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Editorial

Viele Bereiche unseres Le-
bens sind sehr temporar gewor-
den. Wenige Dinge besitzt man
lieber als sie sich zu leihen: Strea-
ming-Dienste stellen Filme fiir ein
24h Zeitfenster bereit, Autos wer-
den fiir wenige Jahre geleast oder
fur wenige Minuten geliehen und
Handys bleiben nur so lange im ei-
genen Besitz bis der Tarif auslauft.
Dann kommt vermutlich ein neu-
es. Vielleicht hat sich die Mode ja
geandert. Alles ist auf Abruf alles
immer aktuell und geupdatet und
alles genau dann verfiigbar, wenn
man es braucht. Eigentlich ziem-
lich praktisch. Man kann es aber
auch doof finden und sagen: das
fuhrt zu einer fehlenden Sorgfalt
im Umgang mit den Dingen in der
ohnehin schon wegwerftrainier-
ten Gesellschaft. Auf Tinder wir-
de man von Commitment Issues
sprechen. Kein Bekenntnis zu den
eigenen Dingen, keine Identifi-
kation, keine Sorge um sie. Viel-
leicht! Dafiir bedeuten sie aber
auch weniger Verantwortung. Und
kein unnotiges Verstauben im Re-
gal, keine Notwendigkeit fiir eine
Garage und kein Zweit-, Dritt-
und Viert- Handy.

Ob man ihn nun gut findet
oder schlecht. Im Wohnen scheint
dieser schnelllebige Trend noch
nicht angekommen zu sein. ,,Wie
kommt es, dass der Traum vom
eigenen Haus immer noch unge-

brochen ist - obwohl ihn die we-
nigsten finanzieren konnen?“:
Die einzig uns allen bekannte
Form tempordaren Wohnens ist
das Hotel und mittlerweile na-
turlich AirBnB. Hier sind wir be-
reit, die eigenen Gewohnheiten,
die so routiniert und festgefahren
scheinen wie das Wort impliziert,
fur eine kurze Zeit aufzugeben.
Geht es um den festen Wohnsitz
schwindet die Fantasie. An ihre
Stelle treten klassische Vorstel-
lungen von einem gediegenen
Wohnraum mit moglichst viel
Platz, Privatsphare und einem
guten Preis. Aber warum?

,,Die Antwort ist einfach: weil
es keine Alternativen zu geben
scheint. Wenn es um den passen-
den architektonischen Rahmen
fur unser Privatleben ging, waren
die Wahlmoglichkeiten bisher de-
primierend gering: Entweder eine
- je nach finanzieller Situation -
kleine oder grofie Wohnung oder
ein - je nach finanzieller Situa-
tion - kleines oder grof3es Haus.
Zeit also, sich mit Alternativen
zu beschaftigen, als Antwort auf
die dynamische Gesellschaft mit
ihren fluiden Lebensphasen und
schnelllebigen Trends. Zeit mehr
Mut zu wagen, erfinderischer zu
werden und mehr herauszufor-
dern. Auch die festgefahrenen
Wohngewohnheiten.

Mit wachsender Wohnraum-
knappheit in den Stadten — allen
voran in der Stadt Munchen -
verscharft sich die Frage, wie die-
ses Defizit endlich abgebaut wer-



den kann - und bitte sofort, denn
die Not ist akut. Ja, durch den Neu-
bau von Wohnungen konnte man
meinen. Doch woher die Ressour-
cen, woher das Geld und woher der
Platz? Und vor allem wo die Riick-
sicht auf die Umwelt? Das Poten-
tial liegt im Bestand und besonders
im Leerstand. Gerade im Gewerbe
sind etliche Flachen ungenutzt, die
Biros langst ins Homeoffice verla-
gert. Auch in Minchen gibt es viele
davon. So viele, dass bei einer Um-
wandlung dieser Flachen in Wohn-
raum das gesamte Defizit auf einen
Schlag gedeckt ware.

Was absurd klingt, ist leider
auch absurd schwer umzusetzen.
Ideen zur Aneignung von Leerstan-
den scheitern oft schon auf den ers-
ten Metern an rechtlichen Hurden.
Denn eine Umnutzung von Gewer-
be zu Wohnen ist kompliziert. Sie
fordert viel: Eine Anderung des Be-
bauungsplans, die energetische Sa-
nierung der Bausubstanz und die
Ausstattung nach Wohnstandard.
Und eine Planungsphase. Diese
Verfahren konnen sich ewig zie-
hen. So lange bleibt das Gebaude im
Standby. Ob mit oder ohne Konzept
fur eine nachfolgende Nutzung,
viele Gewerbeimmobilien stehen
uber lange Zeitraume leer.

Daher beschaftigt sich diese
Publikation mit dem Zeitraum des
temporaren Leerstands, einer Pha-
senachderursprunglichen Nutzung
und vor der Umnutzung oder dem
Abriss. Dabei wird das Potenzial fiir
temporares Wohnen untersucht,
um diese Wohnform als alltagliche

und alternative Losung aufzuzei-
gen. Stellvertretend dafir wird
das Justizzentrum in Miunchen
auf seine Eignung untersucht.

Was aktuell noch nicht
denkbar oder umsetzbar ware,
lasst sich verhandeln! Was, wenn
Bedingungen nicht unverrick-
bar, sondern beweglich waren,
nicht engstirnig sondern offen,
nicht verklausuliert, sondern zu-
ganglich? Was, wenn wir lernen
wiurden auch unsere Vorstellun-
gen des Wohnens zu verhandeln.
Was, wenn wir gar nicht wissen
wie wir leben wollen, weil wir es
nicht vorgelebt bekommen< Eine
Nacht im Ladengeschaft am Ma-
rienplatz: erfrischend anders.
Wieso nicht fur einen langeren
Zeitraum mal raus den gewohn-
ten vier Wanden und hinein in
das Ungewohnte, Ungewisse, Un-
bekannte!

Es muss nichtdie Liebe fiirs Leben
sein. Kann es aber. Das Potential
liegt im Mut des Ausprobierens.
Auch wenn es nur auf eine Situa-
tionship hinauslauft.

Maximilian Atta und Amelie Steffen,
Autor*innen des Dossiers UNGEWOHNT

1 Maak, Niklas: Der Fluch des Eigenheims, in: FAZ, Nr.
3/2012, 2012, S. 27
2 Ebd., S. 27
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Nur Mut Pladoyer fur mehr Experi-

ment im Wohnen

(N Sofa Uni (1995), © Kraftwerk 1 Gerda Tobler

+Wir sind in Deutschland zu sehr daran gewohnt, dass man entweder
in einem Einfamilienhaus oder in einer Etagenwohnung lebt. Aber das
durfen nicht die einzigen Alternativen bleiben, auch wenn die Botschaft
seit Jahrzehnten unterschwellig transportiert wird [...]**

Wer nicht in einem Einfamilienhaus
oder einer Kklassischen Mietwohnung leben
will, muss auf die Suche gehen. Denn das An-
gebot an alternativen Wohnformen halt sich in
Grenzen. Dabei sind unsere Lebensentwiirfe so
individuell und vielfaltig. Unsere finanziellen
Moglichkeiten klaffen weit auseinander. Die
Prioritaten sind, wie in allen anderen Lebens-
bereichen auch, sehr verschieden verteilt. Hier
scheint ein Marktmechanismus gestort. An-
gebot und Nachfrage passen nicht zusammen,
zumindest scheint es so. Oder wissen vielleicht
viele gar nicht was alles moglich wire, wenn?

Uberalterung, steigende Mieten, Gefliich-
tetenwellen, Gentrifizierung und nicht zuletzt der
Klimawandel geben Anlass, den Blick zu weiten.
Wann wenn nicht jetzt, ware es sinnvoll Uiber al-
ternative Wohnformen nachzudenken, der Ver-
einsamung vorbeugen, erschwinglichen Wohn-
raum zuganglich machen und den individuellen
Wohnflachenverbrauch reduzieren. Alternative
Wohnformen konnen eine Antwort darauf sein.
Sie tragen dazu bei, den vielfdltigen Bediirfnis-
sen der Gesellschaft gerecht zu werden und Lo-
sungen fiir verschiedene Lebenssituationen zu
schaffen und vor allem: sich ihnen anzupassen.



Schlagworte wie Flexibilitat, Gemeinschaft und
Nachhaltigkeit erinnern an genossenschaftlich
organisiertes Wohnen. Es zeigt eine erste Per-
spektive auf, wie zukiinftiges Wohnen gestaltet
werden kann. Ein gelebtes Beispiel ist die Genos-
senschaft Kooperative Grossstadt, die im Projekt
San Riemo experiementelles Wohnen auf ver-
schiedenen Etagen erprobt.

Die Frage, wie diese Wohnformen noch
aussehen konnten, damit sie so robust und
wandlungsfahig sind, wie wir uns das wiin-
schen, ist wohl noch offen, weil unerprobt.
Grund dafiir sind verschiedene Hemmnisse, die
ihre Verbreitung und Akzeptanz einschranken.
Rechtliche Hiirden, fehlende finanzielle Anrei-
ze, Investitionsrisiken und hoher Planungsauf-
wand. Hinzu kommt - und das ist sehr wichtig
- die oft mangelnde Fantasie der Menschen,
aus dem eigenen Wohnverhalten auszubre-
chen, sodass experimentelle Wohnformen ge-
gen diese tief verwurzelten Gewohnheiten sich
nur schwer behaupten konnen. Wie ware es, in
einem Ladengeschaft zu wohnen, wie in einer
Art Hotel oder in einer grofien WG? Aber ohne
Vorbilder, auch kein wachsendes Interesse oder
gar Akzeptanz. Und so entsteht naturlich keine
Nachfrage auf dem Markt. Zumindest keine, die
verlasslich den damit assoziierten 0konomi-
schen Ungewissheiten standhalt.

T Grundrisse San Riemo (2020), © SUMMACUMFEMMER

Ein Potential konnten an dieser Stelle Kon-
zeptvergabeverfahren sein. Anstatt den
Hochstbietenden fiir ein Grundstiick zu be-
rucksichtigen, werden qualitative Losungen
bevorzugt. Oftmals werden Konzeptverfahren
als Pilotprojekte umgesetzt. So konnen sie von
bestimmten regulatorischen Erleichterungen
profitieren, alternative Finanzierungsmodel-
le erproben oder partizipativ geplant werden.
Konzeptvergaben eroffnen jenseits der traditi-
onellen Ausschreibung ein Experimentierfeld,
auf dem Wohnformen entstehen konnen, die
den wandelnden Bediirfnissen angepasst sind.

Oder Interessierte mit einer spezifi-
schen Nachfrage nach alternativen Wohn-
formen werden selbst zu Bauherren, griinden
eine Genossenschaft und schaffen ihr eigenes

Angebot selbst. ,,Es gibt eine Liicke, in denen
die Umstande des Lebens nicht mehr zum
Angebot passen. Das ist eine typische Aufga-
be fiir Genossenschaften. Genossenschaften
sind immer dann entstanden, wenn es einen
Mangel auf dem Wohnungsmarkt gab - ob das
zu wenig Wohnungen waren oder bestimm-
te Wohnformen nicht angeboten waren, die
dem Lebensalltag entsprachen. Dass man sich
Dinge des Alltags gerne teilen mochte oder
dass man nicht anonym in seinem Haus le-
ben mochte, zum Beispiel.“ - so Markus Sowa,
Mitgriinder und Vorstand der Genossenschaft
Kooperative Grofistadt Minchen.

Mit verruckteren Ideen tun wir uns
manchmal ein bisschen schwer. Nicht zu-
letzt bauregulatorische Richtlinien tun alles,
um alternative Wohnformen zumindest zu er-
schweren. Ein Pladoyer, sich nicht in den bu-
rokratischen Mithlen zerreiben zu lassen. Auch
das Dominieren klassicher Wohnformen stellt
die eigenen Gewohnheiten aktuell nicht in-
frage. Mieten sind hoch und Ausbaustandards
noch hoher. Ist das notig? Ist das wirklich so
wie wir alle leben wollen und sollen? Die Frage,
bewegt wohl jeden. Sie bringt den Aspekt der
Menschlichkeit mit all ihren Hohen und Tiefen
in die Architektur. Experimentelle Wohnfor-
men konnen nicht
nur nachhaltigere
und individuellere
Wohnlosungen bie-
ten, sondern auch
die Moglichkeit er-
offnen, die Bau- und
Wohnkultur grund-
legend zu veran-
dern. Auch wenn der
Weg lang sein kann.

N  Mehr dazu
Keine Entscheidung fiir die Ewigkeit, S. 40
Uber das gelebte Experiment San Riemo, S. 52
Gesetz und Gewohnheit, S. 58
Schaut her, hort zu!, S. 60

1 Salden, Simone/Thimm, Katja: 25 Quadratme-

ter zum Leben - muss das reichen?, in: DER SPIEGEL,

Heft 11/2021, 2021, Hamburg, https://www.spiegel.de/
panorama/gesellschaft/einfamilienhaeuser-debatte-
wir-muessen-anders-wohnen-oder-wir-gehen-unter-a-
a8ae5355-0002-0001-0000-000176230901 (Abruf 12.07.2024)



Hi, nice to meet you Nicht nur der
erste Eindruck zahlt

Ein Fotoessay

,,Gewerbeflachen zu vermieten — iiberall. Und in Miinchen sogar noch
verhaltnismaRig wenige. Ein Spaziergang durch die Stadt zeigt, wie viele
von ihnen leer stehen oder sogar abgerissen werden sollen. Dabei sind sie
in gutem Zustand, dabei haben sie Charakter und Gestaltungswillen und
viel, so viel Flache!

Vielleicht haben sie im Jetzt keinen Nutzwert, aber das ist eine Mo-
mentaufnahme. Ein Moment, in dem entschieden wird, dass diese Gebaude
nicht mehr fiir den Zweck gebraucht werden, fur den sie urspriinglich ge-
dacht waren: Biiros. Zahlreiche kleine Biuros auf etlichen Etagen, verbun-
den durch lange Flure und Blicke durch eine ordentlich gerasterte Fassade.
Viele von ihnen stammen aus einer Zeit, die in Deutschland den uberwie-
genden Teil des Gebaudebestandes ausmacht und die sich heute keiner gro-
len Beliebtheit mehr erfreut. Die Nachkriegszeit ist zu billig und asbest-
verseucht, die spaten 1970er Jahre zu brutalistisch oder die frihen 1990er
Jahre zu postmodern.

Nicht mehr in Mode, werden sie gerne abgerissen. Die Absurditat der
Mode! Ist sie wirklich ein ernstzunehmender Einwand? Der unverwechsel-
bare Ausdruck einer Zeit ist schlie3lich ein Kulturgut, das es gerade deshalb
zu bewahren gilt. Heute ist die Furcht vor einem zu starken Ausdruck grof3.
Gleichformig und anonym die langweiligen Fassaden an deutschen Bahn-
gleisen. Auch wenn man kaum sagen kann, dass sie Ausdruck einer Mode
sind, sondern moglichst ausdruckslos versuchen, zeitlos zu wirken, wird
man sie in spatestens 20 Jahren wieder als unzeitgemafl empfinden und
uber ihren Abriss nachdenken.

Aber die Zeit zwischen 1950 und 1990 bildet die kritische Masse. Hier
liegt eine grofle Ressource an vorhandenem Raum. Hier findet sich der gro-
e Leerstand. Sie sind Zeugen ihrer Zeit und Teil einer gewachsenen Stadt.
Einige wurden von namhaften Architekten entworfen. Von Kiessler Archi-
tekten, Sep Ruf oder Richard Riemerschmid. Eine Auseinandersetzung mit
diesen vielen Bauten desselben Typus ist unumganglich. Vielleicht muss
man ihn erst lieben lernen, denn er kann so viel mehr sein als nur Buro -
oder eben Leerstand. Eine visuelle Auseinandersetzung als Geschichte der
Aneignung.

- © Alle Fotografien sind von Maximilian Atta und Amelie Steffen
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Maximilianstralle 53
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Zahlen,

b itte ! Wohnungsknappheit
und Leerstand. Perfect match?

400.000

Eine Zahl die so oft in Talkshows und
Zeitungsartikeln zitiert wurde, dass vermut-
lich jede*r Bewohner*in in Deutschland sofort
weily, worum es geht. Wohnraumknappheit -
und das Ziel der Bundesbauministerin Geywitz,
diese mit eben jenen jahrlich 400.000 neu ge-
bauten Wohnungen anzugehen.?

14.000

Das Bayerische Staatsministerium fiir
Wohnen, Bau und Verkehr hat fiir Miinchen
einen angespannten Wohnungsmarkt fest-
geschrieben. ,(...) vor allem in Miinchen (...)
[waren] die Fertigstellungszahlen niedriger
als der Bedarf (...). Von 2017 bis 2020 wurden
etwa 32.000 Wohnungen gebaut, der Bedarf lag
laut Prognose fiir die vier Jahre jedoch bei fast
46.000 Wohnungen. Daraus ergibt sich ein ak-
tuelles Defizit von 14.000 Wohnungen, welches
kontinuierlich anwachst.?

8.000

Der jahrliche Bedarf an neuem Wohn-
raum in Minchen liegt bei ca. 8.000 Wohnun-
gen. Dabei wurde die Zielzahl im geforderten
und preisgedampften Wohnungsbau von 1.800
auf 2.000 Wohneinheiten pro Jahr erhoht.?

10.000

Jahrlich ziehen ca. 10.000 Personen
neu nach Miinchen. Ein weiterer Grund fiir die
Wohnungsknappheit.*

Wohnungsknappheit - Die naheliege
Die Grunde fur die Wohnungsknapph
der Mangel an Wohnungen allein und
die Losungsansatze. Potenzial Leerst
Leerstand von Gewerbeimmobilien bi
bislang noch zu wenig Beachtung fir
sondere in Munchen, nicht mehr nac]
te tragen zum Problem bei und biete
duzierung des eigenen Flachenverbra
entgegenzuwirken.

30%

Das bestehende Wohnungsdefizit wird
derzeit nicht abgebaut, sondern vergrofiert sich
kontinuierlich, da der erforderliche Wohnungs-
neubau um mehr als 25 % unterschritten wird.®

0%

Immer kleinere Haushalte bewohnen
immer grofRere Wohnungen. Dadurch steigt der
Bedarf an Wohnflache, ohne dass mehr Men-
schen mit Wohnraum versorgt werden kon-
nen. Das fiihrt zu Wohnungsknappheit. Fast
80 % der Privathaushalte in Miinchen bestehen
mittlerweile aus ein bis zwei Personen, grof3ere
Haushalte mit fiinf und mehr Personen machen
nur einen Bruchteil der Privathaushalte aus.
(Im Durchschnitt leben 1,8 Personen in einer

Wohnung.)®

Der durchschnittlichen Haushaltsgrofie
in Minchen steht eine Wohnflache von 88m?
zur Verfiigung (Bundesdurchschnitt 92m?). Da-
raus ergibt sich ein Wohnflachenverbrauch von

iiber 40m? pro Kopf.”




nde Losung wird im Neubau gesehen.
eit sind jedoch weitaus vielfaltiger als
dementsprechend komplex sind auch
and - Insbesondere der zunehmende
etet ein grofles Flachenpotenzial, das
det. Aber auch die vielerorts, insbe-
hfragegerechten Wohnungszuschnit-
n ebenso wie Uberlegungen zur Re-
uchs Ansatze, dem Wohnungsmangel

1.450.000

Anfang 2024 beldauft sich das Leer-
standsvolumen von Gewerbebauten in Mun-
chen auf 1,45 Mio. m2. Standen 2019 nur 1,6 %
der Biroflachen leer, sind es 2023 schon 6,1 %.
Dabei entsprechen 46 % des Leerstandes einer
modernen Ausstattungsqualitat und waren da-
her fiir eine Nachnutzung sofort geeignet.®
Die Zahlen sind nur Schatzungen. Die Leer-
standserfassung ist eine erste Hiirde zur Akti-
vierung des Raumpotenzials. , Eine Ahndung
unbegriindeten Leerstands auf der rechtlichen
Basis der Zweckentfremdungssatzung findet
bislang nur im Wohnsegment statt, aber nicht
im Gewerbebereich.“® Auch die dadurch resul-
tierende Pflicht der Eigentiimer*innen, Leer-
stand moglichst zu vermeiden, entfallt.

16.500

Wirden die leerstehende Gewerbefla-
chen mit einer durchschnittlichen Wohnungs-
grofle von 88 m? umgenutzt werden, konnten
zusatzliche Kapazitdten fiir rund 16.500 Woh-
nungen freigesetzt. Damit wiirde das Defizit an
Wohnraum in Munchen der vergangenen Jahre
nicht nur aufgeholt, sondern sogar tibertroffen

41m-

Das Umweltbundesamt sah 2019 seine
Absenkung des Wohnflachenkonsums pro Kopf
auf maximal rund 41 m? pro Person als erfor-
derlich an, um umwelt-, klima- und ressour-
cenpolitische Ziele zu erreichen.*
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67 %

Der Anteil der leer stehenden Gewerbe-
flachen am Gesamtleerstand in Miinchen be-
tragt 67%. Im Jahr 2022 standen ca. 0,1% der
Wohnungen in Munchen leer. Dies ist ein nied-
riger Wert und entspricht ca. 8.280 leerstehen-
den Wohnungen.®

34.800.000

Durch die grofle Flache an Gewerbeleer-
stand in Munchen gehen monatlich 34,8 Mil-
lionen Euro an Mieteinnahmen verloren. Zu-
satzlich miissen fiir den Unterhalt der Gebdude
mindestens 6,2 Millionen Euro pro Monat in-
vestiert werden.B

1 Vgl., Bundesregierung: Mehr bezahlbare und klimage-
rechte Wohnungen schaffen, 2022, Berlin, https://www.bundes-
regierung.de/breg-de/aktuelles/wohnungsbau-bundesregie-
rung-2006224 (Abruf 11.07.2024)

2 Vgl., Miiller, Julia: Wohnungsbauatlas fiir Miinchen und
die Region, 2022, Miinchen, S.4

3 Vgl., Ebd., S. 4

4 Vgl., Ebd., S. 4

5 Vgl., Ebd., S. 32

6 Vgl., Rzehak, Peter: Privathaushalte in Miinchen 2020,

Haufigkeiten, Strukturmerkmale, raumliche Charakteristika und
zeitliche Entwicklungen, 2020, Miinchen, S.6

7 Vgl., Miiller, Julia: Wohnungsbauatlas fiir Miinchen und
die Region, 2022, Miinchen, S.21
8 Vgl., BNP Paribas Real Estate: At a Glance Q2 2024,

VORJAHRESBILANZ GEKNACKT: MUNCHEN UBERNIMMT
SPITZENPOSITION UNTER DEN TOP-MARKTEN, 2024, Miin-

chen, https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/
bueromarkt/muenchen-at-a-glance (Abruf 11.07.2024)

9 Cruel, Antonia: Zwischennutzung, Zwischen den Fron-
ten, 2021, Miinchen, S. 47

10 Vgl., Miiller, Julia: Wohnungsbauatlas fiir Miinchen und
die Region, 2022, Miinchen, S.21

11 Vgl., Schubert, Susanne et al.: Umwelt und Klima

schiitzen - Wohnraum schaffen - Lebensqualitat verbessern,
Empfehlungen von UBA und KNBau fiir einen nachhaltigen
Wohnungs- und Stadtebau, 2023, Dessau-Rol3lau, S.23, https://
www.umweltbundesamt.de/sites/default/files/medien/1410/
publikationen/2023_uba_pos_wohnraumschaffung_bf_2aufla-
ge.pdf (Abruf 11.07.2024)

12 Vgl., Statista Research Department: Leerstandsquote
von Wohnungen in Miinchen von 2001 bis 2022, 2023, Ham-
burg, https://de.statista.com/statistik/daten/studie/261657/
umfrage/leerstandsquote-von-wohnungen-in-muenchen/ (Ab-
ruf 11.07.2024)

13 Vgl., Hasenkamp, Joscha: Gewerbepreise Miinchen
2024, 2024, Bornheim, https://www.miete-aktuell.de/gewerbe-
preise/Muenchen/Muenchen/ (Abruf 11.07.2024)
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Raumpotentiale hinter bestehen-

den Fassaden

VerhandelBar

Gastbeitragvon Laura Hopfner, Initiative Jus-
tizzentrumErhalten/AbbrechenAbbrechen

VerhandelBar - unter Einschluss der
Offentlichkeit. Ein Projekt der ARCH+
in Kooperation mit der Initiative Jus-
tizzentrumErhalten / AbbrechenAb-
brechen und dem Kollektiv PointOf-
NoReturn im Rahmen des Programms
Public Art Miinchen SOLO

Miunchen scheint voll, hat aber eigent-
lich Platz, so die These des Projekts Verhan-
delBar - unter Einschluss der Offentlichkeit.
Raumpotenzial muss nicht am Rande der Stadt
gesucht werden, sondern mittendrin, hinter be-
stehenden Fassaden. Der innerstadtische Be-
stand bietet eine Moglichkeit zur Reorganisati-
on des bestehenden Raums, eine Alternative zu
der Verbauung der Landschaft und der mafilo-
sen Verdichtung. Drangende Themen wie Woh-
nungsnot und Klimakrise lassen sich schlie8lich
nicht an den Rand der Stadt schieben, sondern
mussen gerade in den urbanen Zentren ange-
gangen werden.

Seit 2023 bemiht sich die Initiative ,,Jus-
tizzentrumErhalten“ /,,AbbrechenAbbrechen”
um den Erhalt des vom Abriss bedrohten Straf-
justizzentrums in der Nymphenburger Strafe.
Das 1977 fertiggestellte brutalistische Gebaude-
ensemble umfasst 54.000 m? Geschossflache auf
einer Grundflaiche von 17.500 Quadratmetern
im Herzen Munchens. Es war u.a. zwischen 2013
und 2018 Verhandlungsort des NSU-Prozesses.
Nach aktuellen Planungen wird 2025 am Leon-
rodplatz, etwas weiter stadtauswarts, der Neu-
bau des Strafjustizzentrums bezugsfertig sein.
Die Zukunft des alten Objekts wird seit iiber 10
Jahren mal mehr, mal weniger aktiv diskutiert.

Das vielfdltige Netzwerk aus Stadtma-
cher*innen setzt sich fiir den Erhalt und die
Umnutzung des Justizzentrums ein. In einem
Positionspapier im Jahr 2023 formulierte die In-
itiative Konzepte zu Bestandserhalt, zukiinftiger
Nutzung und Gestaltung der offentlichen Dis-
kussion. Das Positionspapier wurde von zahlrei-
chen Akteur*innen aus Fachwelt und Zivilgesell-
schaft unterstiitzt und in der Presse diskutiert.
Das offentliche Interesse hat den zustandigen

Bauminister, Christian Bernreiter, zu einer Stel-
lungnahme bewogen, in der der Wunsch aufge-
nommen wird, dass auf der freiwerdenden Lie-
genschaft so viel bezahlbarer Wohnraum wie
moglich entstehen soll. Ein Bestandserhalt wird
nicht mehr ausgeschlossen. Dieses Momentum
soll im Rahmen des Projekts in konstruktive Ge-
sprache mit gesellschaftlichen Gruppen, den
Verwaltungen von Freistaat und Landeshaupt-
stadt sowie Vertreter*innen des Justizzentrums
ubertragen und im Sinne einer sozialen Plastik
als offentlicher Prozess gestaltet werden.

KerndesProjektsbildeteine kiinstlerisch-
architektonische Intervention, die Verhandel-
Bar, die als offentlicher Verhandlungsraum dazu
einladt, Abriss und Leerstand als okologisches
und soziales Problem zu verhandeln. Ausgehend
vom drohenden Abriss des Strafjustizzentrums
an der Nymphenburger Strafe werden Offent-
lichkeiten fiir die Aushandlung gesellschaft-
licher Fragen hergestellt. Durch kiinstlerische
Methoden und kooperative Formate im Munch-
ner Stadtraum sollen wahrend der Projekt-
laufzeit gemeinsam mit der Stadtgesellschaft
Potenziale, Chancen und Handlungsansatze
ausgelotet und in wirksame Strategien der Be-
stands(um-)nutzung libersetzt werden. Folgen-
de Fragen stehen dabei im Fokus: Welche unge-
nutzten Raumpotenziale bestehen in Miinchen?
Wie kann die Stadtgesellschaft an der Erhaltung
und (Um-)Verteilung von Raum beteiligt wer-
den? Ergebnisse, Erkenntnisse und Lésungsan-
satze fiir den Umgang mit dem stadtischen Be-
stand werden fiir eine Wechselausstellung an
der VerhandelBar aufbereitet. Kartierungsspa-
ziergange, die das Ausmafl des Leerstands er-
fassen sollen und in Kooperation mit der Hans
Sauer Stiftung durchgefiihrt werden, und per-
formativ-diskursive Veranstaltungen liefern das
Grundlagenwissen. Jeweils donnerstags findet
in Kooperation mit dem Kiinstlerkollektiv Tam
Tam ein Barbetrieb statt. RegelmaRig 6ffnet sich
die VerhandelBar zur Bespielung durch lokale zi-
vilgesellschaftliche Initiativen.

-> (2023), © P.O.N.R./ Abbrechen Abbrechen
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Viele ihrer Art Wie gut eignet sich
Gewerbe als Wohnstandort?

T Justizzentrum, © Fritz Bielmeier

.~Gerade fur eine dynami-
sche Stadtentwicklung und mit-
telfristige Transformation nach
Krisen sind Zwischennutzungen
vorteilhaft. Aufgrund ihrer zeit-
lichen Befristung konnen sie als
Experimentierraume verstanden
werden, in denen Nutzungen ge-
testet und Nachnutzungen vor-
bereitet werden konnen."?

Eine Analyse

Nicht jede leer stehen-
de Biiroflache eignet
sich fir eine Umnut-
zung. Die Lage spielt
eine wichtige Rolle bei
der Frage, ob statt der
bisherigen gewerb-
lichen Nutzung auch
andere Nutzungen
denkbar sind. Wird
die Umnutzung auf
Wohnen beschrankt,
kommt der stadtebau-
lichen Lage der Immo-
bilie eine noch grofere
Bedeutung zu. Gewer-
beflaichen in Gewer-
begebieten oder am
Stadtrand sind oft nur
mit dem Auto zu errei-
chen und bieten in der
Regel schon aufgrund
ihrer Lage geringe-
re Wohnqualitaten. Es
ist daher sinnvoll, bei
einer Umnutzung zu Wohnen, vor allem an
innerstadtische Gewerbeimmobilien zu den-
ken. Auch wenn bei dieser Eingrenzung eine
grofle Zahl leerstehender Burogebaude nicht
mehr beriicksichtigt werden kann, finden sich
in allen deutschen Stadten genugend Beispie-
le fiir leerstehende Gebaude, bei denen sich
eine Umnutzung zum Wohnen lohnen konnte.
Selbst in der Stadt Miinchen, die im bundes-
weiten Vergleich einen besonders geringen in-
nerstdadtischen Biiroleerstand aufweist?, fin-
den sich viele geeignete Gebaude.

Bei der Zwischenwohnnutzung kommt
dem Stadtebau eine besondere Bedeutung zu.
Im Gegensatz zu einer dauerhaften und damit
deutlich langfristiger vorbereiteten Umnut-
zung kommt es bei einer Zwischenwohnnut-
zung zu einer schlagartigen Veranderung des
Stadtraums. Statt einer moglichen Entwick-
lung von stadtebaulichen Wohnqualitat muss
auf das Vorhandene zuriickgegriffen werden.



Supermadrkte, die bisher in der Mittagszeit
von den Biironutzer*innen stark nachgefragt
wurden, werden nun verstarkt abends und am
Wochenende von den neuen Bewohner*in-
nen genutzt. Auch die Nachfrage nach Gas-
tronomie verlagert sich von der Mittagszeit
auf den Abend und das Wochenende. Uber die
infrastrukturellen Aspekte hinaus verandert
sich das Erscheinungsbild und das Quartiers-
gefilhl mit steigender Einwohnerzahl. Nah-
erholungsflachen werden intensiver genutzt
und Strafenraume belebt. Die Zwischenwohn-
nutzung hat das Potenzial, diese Effekte ohne
besondere Vorbereitung und Aufwand zu rea-
lisieren und damit einer Quartiers- oder sogar
Stadtentwicklung eine Richtung zu geben.
,,Gerade fiir eine dynamische
Stadtentwicklung und mittel-
fristige Transformation
nach Krisen sind Zwi-
schennutzungen vor-
teilhaft.  Aufgrund
ihrer zeitlichen
Befristung kon-
nen sie als Ex-
perimentierrau-
me verstanden
werden, in de-
nen Nutzun-
gen  getestet
und Nachnut-
zungen vorbe-
reitet werden
konnen.“?  Da
die Hiirde fiir
die Umsetzung
einer Zwischen-
wohnnutzung nicht
hoch ist und keiner
besonderen Vorberei-
tung und Aufwand be-
darf, darf die Umnutzung
auch scheitern und kann eher
als stadtebauliches Experiment ver-
standen werden. ,, Im Gegensatz zu langfristi-
gen Planungen liefern sie die Moglichkeit, die
Ergebnisse bei negativem Ausgang zu verwer-
fen und nicht zu verstetigen.“® Gleichzeitig
hat die Zwischenwohnnutzung das Potenzial,
auf kommende stadtebauliche Veranderungen
vorzubereiten und damit langfristige Entwick-
lungen anzustoflen. ,,So bereiten Zwischen-
nutzungen entweder eine Nachnutzung vor,
oder sie entwickeln sich selbst zur dauerhaften
Losung hoherer stadtebaulicher Qualitat*. Sie
konnen als Testnutzungen eingesetzt werden,
leiten somit den Prozess dauerhafter Nutzun-
gen ein“.®
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Bewertung

Nicht jede innerstdadtische Lage eig-
net sich gleichermafien zum Wohnen. An-
hand verschiedener Parameter, die Aspekte
der Wohngqualitat beschreiben, kann der je-
weilige Standort stadtebaulich untersucht und
hinsichtlich seiner Eignung bewertet werden.
Vorschlage fiir Untersuchungsparameter sind:
Wie gut ist die Anbindung, wie grof3 ist das An-
gebot an Nahversorgung, wie grof und vielfal-
tig ist die Auswahl an Gastronomie und Kultur,
wie grof} ist das Bildungsangebot, wird in der
Nachbarschaft bereits gewohnt, wie viele Nah-
erholungsmoglichkeiten gibt es und besteht
Larmbelastung am Standort. Mit Ausnahme
des Larms gilt fiir alle Parameter: je ndaher und
je mehr am Standort vorhanden, desto
besser. Diese Analyse wurde fiir
das Gebaude des Justizzent-
rums und fiir finf weitere
zukunftig oder bereits
leer stehende Ge-
baude in Munchen
durchgefiihrt. Um
die Eignung des
Standortes noch
besser abschat-
zen zu konnen,
werden neben
der allgemei-
nen Regel zur
Bewertung der
Parameter in-
dividuelle An-
passungen und
Erganzungenvor-
genommen. Bei-
spielsweise sind fiir
die  Nahversorgung
funf Moglichkeiten
vollkommen ausreichend.
Ein sechster Supermarkt wird
das Angebot kaum wesentlich
erweitern. Die Bewertungen der Pa-
rameter werden in ein Punktesystem ubersetzt
und anschlieflend in Prozentwerte umgerech-
net. Dabei entsteht eine anschauliche Ver-
gleichbarkeit der Standorte von leerstehenden
Biirogebauden, die bei der Einschatzung hilft,
ob eine Umnutzung von Gewerbe zu Wohnen

sinnvoll erscheint.

Die individuellen Erganzungen zur Bewer-
tung der Parameter im Detail:
Im Parameter Anbindung werden jeweils fiir die
Ndachste S-Bahn-, U-Bahn-, Tram- und Bus-
Station Punkte vergeben. Auch Stationen, die im
500m Radius liegen, bekommen +5 Punkte.
Im Parameter Nahversorgung werden nur fiir
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die nachste Nahversorgungsein-
richtung Punkte vergeben. Fir
bis zu 5 weitere Nahversorgungs-
einrichtungen konnen jeweils +2
Punkte vergeben werden.

Im Parameter Gastro/Kultur wer-
den nur fiir die nachsten 2 Gas-
tronomien und die nachste Kul-
tureinrichtung Punkte vergeben.
Befinden sich im 1km Radius
mehr als 15 Gastronomien, wer-
den dem Parameter weitere +5
angerechnet.

Im Parameter Bildung werden fiir
jede Schule, Kindergarten oder
Universitatseinrichtung  Punk-
te vergeben. Die Gesamtan-
zahl kann jedoch insgesamt +20
Punkte nicht uberschreiten.

Im Parameter Wohnflache werden
einmal fiir die in nachster Nahe
liegende Wohnflache Punkte ver-
geben. Liegt der Anteil an Wohn-
flache innerhalb des 1tkm Radius
tiber 30%, werden dem Parameter
+5 und bei tiber 50% +10 Punkte
angerechnet.

Im Parameter Naherholung werden einmal fiir den
nachsten Naherholungsort (Park, Schwimmbad...)
Punkte vergeben. Liegt der Anteil an Naherholungs-
flache innerhalb des 1tkm Radius iiber 15%, werden
dem Parameter +5 und bei iiber 30% +10 Punkte an-
gerechnet.

Im Parameter Larm wird nur die 250m Zone be-
riicksichtigt. Wenn die Larmemission direkt auf
das Gebaude einwirkt, werden keine Punkte ver-
geben. Ist Larm vorhanden, ohne dass das Ge-
bdude direkt betroffen ist, werden +10 Punkte
vergeben. Wenn kein Larm vorhanden ist, wer-
den +15 Punkte vergeben.

Es ist eine Gesamtpunktzahl von 125
Punkten moglich. Allerdings sind bei 115 Punkten
bereits 100% der Bewertung erreicht, da bei die-
ser Punktzahl von einer idealen Lage ausgegan-
gen werden kann. 58 Punkte, also 50%, muss ein
Gebaude mindestens erreichen, um hinsichtlich
der Standortbewertung fiir eine Umnutzung zum
Wohnen geeignet zu sein.

Die Ergebnisse der sechs stadtebaulich un-
tersuchten Gebaude in Munchen zeigt, dass trotz
grofler Unterschiede bei den Standorten eine
stadtische Lage fast immer eine Eignung hin-
sichtlich einer Umnutzung zum Wohnen bedeu-

tet. Durch die stadtische Lage werden bei allen
Standorten alle Parameter angesprochen. So
konnen leichter punktuelle Defizite durch be-
sonders umfangreich erfiillte Parameter aus-
geglichen werden. Die Analyse zeigt, dass eine
gewisse Ubertragbarkeit beim Umgang mit in-
nerstadtischen Biiroleerstand auf stadtebauli-
cher Ebene besteht.

1 BNP Paribas Real Estate: At a Glance Q2 2024, VOR-
JAHRESBILANZ GEKNACKT: MUNCHEN UBERNIMMT SPIT-
ZENPOSITION UNTER DEN TOP-MARKTEN, 2024, Miinchen,
https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/buero-
markt/muenchen-at-a-glance (Abruf 11.07.2024)

2 Cruel, Antonia: Zwischennutzung, Zwischen den Fron-
ten, 2021, Miinchen, S.25

3 Vgl., Ebd., S. 25

4 Schlegelmilch, Frank et al.: Zwischennutzungen und

Nischen im Stadtebau als Beitrag fiir eine nachhaltige Stadtent-
wicklung, (Werkstatt: Praxis), Heft 57, 2008, Bonn, S. 107

5 Cruel, Antonia: Zwischennutzung, Zwischen den Fron-
ten, 2021, Miinchen, S.19
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Justizzentrum
Nymphenburger Strafe 7

Aktuell: Buronutzung
Zukunft: Unklar
Flache: 50.000 m?
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Riemerschmidbau BR
Rundfunkplatz 1

Aktuell: Buronutzung
Zukunft: Unklar
Flache: ca. 5.000 m?
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Tucherpark
Am Eisbach 3

Aktuell: Leer seit 2019
Zukunft: Abriss / Erhalt
Flache: ca. 137.000 m?
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Ten Towers
Dingolfinger Straf3e 7

Aktuell: Leer seit 2019
Zukunft: Erhalt
Flache: 69.000 m?
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Versicherungskammer Bayern
Maximilianstrafle 53

Aktuell: Buronutzung
Zukunft: Abriss
Flache: 17.000 m?
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Finanzamt Munchen
Deroystralde 18, 20, 22

Aktuell: Buronutzung
Zukunft: Abriss
Flache: ca. 22.000 m?
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Kartierung von Leerstanden
Citizen Science als Transformations-
strategie zur gemeinwohlorientierten
Aktivierung von stadtischem Leerstand

Gastbeitrag von Ralf Boch und Merlin Bruckner,
Hans Sauer Stiftung

Die Hans Sauer Stiftung ist eine
1989 von Hans Sauer gegriindete ge-
meinniitzige Stiftung, die fordernd
und operativ tdtig ist und seinem
Denken verpflichtet bleibt. Ihr Zweck
ist die Forderung von Wissenschaft
und Forschung gemadf der Stiftungs-
satzung. Sauer griindete die Stiftung
mit der Vision, dass Innovationen
aus sozialer und ethischer Motivati-
on entstehen und messbaren gesell-
schaftlichen und o6kologischen Nut-
zen bringen.

Das Projekt der Hans Sauer Stiftung
widmet sich mit Methoden der partizipativen
und transformativen Forschung weit verbrei-
teten sozialen und 6kologischen Herausforde-
rungen der Stadtentwicklung. Es stellt sich da-
bei die Frage, wie die steigenden Bedarfe nach
stadtischen Lebens- und Wohnraumen aus
dem vorhandenen und ungenutzten Gebaude-
bestand gedeckt werden konnen. Zudem wird
untersucht, wie Prozesse der Aktivierung die-
ser Raumressourcen im Sinne einer sozialen
und gemeinwohlorientierten Stadtentwick-
lung initiiert und gestaltet werden konnen. Ein
solches Projekt beriihrt mehrere Disziplinen:
Architektur und Stadtplanung im Hinblick auf
die Raumproduktion, Sozialwissenschaften
in Bezug auf stadtische Bedarfe und gemein-
schaftliches Handeln, sowie weitere Diszipli-
nen fiir eine multiperspektivische Bearbeitung
des Themas. Aus gesellschaftlicher und trans-
formativer Perspektive werden dabei Fragen
der sozialen, nachhaltigen und partizipativ-
demokratischen Stadtentwicklung angespro-
chen, die kollektive Bedarfe und Interessen
der Stadtbewohner*innen {iber partikulare
Interessen der Verwertung und Inwertsetzung
stellen.

Der gewahlte Ansatz fiir das Projekt ist
der der Citizen Science. Dabei sollen in Miin-
chen raumliche Ressourcen gesucht und ge-
sammelt, auf ihre Potenziale hin untersucht
und Wege sowie Moglichkeiten der gemein-
schaftlichen und gemeinwohlorientierten
Aktivierung erprobt werden. Das Projekt wird
exemplarisch und prototypisch einzelne Stadt-
raume Miinchens untersuchen und im Rah-
men eines Biirgerforschungsansatzes Miinch-
ner Wissenschaftler*innen aus verschiedenen
Disziplinen sowie interessierte Biirger*innen
zusammenbringen. Dabei stellen Biirger*in-
nen den Mittelpunkt des Forschungsprozesses
dar, wahrend Akteure aus der Wissenschaft
eine unterstiitzende und konsultative Rolle
einnehmen.

Den Einstieg bilden sogenannte Kar-
tierungsspaziergange zundchst im Stadtteil
Sendling und anschliefend durch den Stadtteil
Westend. Gemeinsam mit interessierten Biir-
ger*innen und Anwohner*innen werden dabei
potenzielle Leerstande kartiert, diskutiert und
das Wissen uber diese kollaborativ verdichtet.
Die Teilnehmenden sammeln Daten vor Ort,
z.B. durch Fotografieren und Dokumentation
des lokalen Kontextes der Gebaude und Fla-
chen. Die partizipative Kartierung ist der erste
Schritt eines Citizen Science- Prozesses, der in
seinem weiteren Verlauf die Auswertung des
gesammelten Wissens sowie die Verwertung
der Ergebnisse fiir eine lokal- und gemein-
wohlorientierte Aktivierung beinhaltet.

N  Mehrdazu
Hi, nice to meet you!, S. 08
Raumpotentiale hinter best. Fassaden, S. 24
Viele ihrer Art, S. 26
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Ein weiteres Werkzeug zur Kartierung von
Leerstanden ist der Leerstandsmelder: Der
Leerstandsmelder ist eine Online-Plattform,
die leerstehende Gebauden und Wohnungen
kartiert, indem Nutzer*innen diese melden und
offentlich sichtbar machen.
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Keine Entscheidung fur die

Ewigkeit

Gebaude werden zu einem bestimmten
Zweck gebaut. Konnen sie diesen Zweck nicht
mehr erfiillen oder fillt der Zweck selbst weg,
steht das Gebaude zur Diskussion. Mit zunehmen-
dem Bewusstsein fiir Nachhaltigkeit im Bausektor
muss die Frage nach dem Erhalt von Gebauden
gestellt werden. Die bisher oft {ibliche Praxis bei
Funktionsverlust eines Gebaudes, dieses durch
ein neues, dem angepassten oder neuen Zweck
entsprechendes zu ersetzen, ist vor diesem Hin-
tergrund keine Option mehr.

Der Erhalt von Gebauden, aber auch die un-
klare Zukunft von Gebauden fiihrt haufig zu einem
Zeitraum des Leerstandes. Das Gebdude muss an-
gepasst und eine neue Nutzung gefunden werden.
Diese Prozesse brauchen Zeit, oft mehrere Jahre,
und sind haufig nicht aufeinander abgestimmt.
Diese Zeit des Leerstandes hat bisher wenig oder
keine Aufmerksamkeit und damit auch keine ak-
tive Auseinandersetzung erfahren. Dabei ist die
Ressource Raum, besonders in stadtischen Lagen,
ein begrenztes Gut und sollte auch fiir einen be-
grenzten Zeitraum einer Nutzung zugefiihrt wer-
den. Eine Zwischennutzung fiir diesen Zeitraum,
zwischen der bisherigen Nutzung und der zukiinf-
tigen neuen Nutzung, fiigt eine neue, vollwertige
Nutzungsphase ein. In dieser kann das Vorhande-
ne genutzt werden und erhalt dadurch eine neue
Wertschatzung und Wert.

Speziell im vom Biirogewerbe genutzten
Gebduden steht der Zweck immer 6fter zur Dis-
position. Neue Anspriiche der Arbeitnehmer an
ihr Arbeitsumfeld haben spatestens wahrend und
nach der Corona-Pandemie viele Arbeitsplatze ins
Home Office oder zumindest in flexiblere Biiro-
strukturen verlagert. Bei einer Zwischennutzung
von Biirogebauden lassen sich unterschiedlichste
Programme vorstellen. Kulturelle Zwischennut-
zungen sind eine beliebte Wahl und dadurch in
der Gesellschaft prasent. ,Sie kdnnen als Test-
nutzungen eingesetzt werden“* und sind daher
,bewdhrte Mittel der Stadtplanung in urbanen
Gegenden.“2 Eine Wohnzwischennutzung findet
im Gegensatz dazu kaum oder gar nicht statt. Vor
dem Hintergrund der aktuellen Wohnungsnot,

Die Strategie der
Zwischennutzung

insbesondere in den urbanen Raumen, sollte die-
se auch Bestandteil stadtpolitischer Uberlegungen
sein. Dabei wiirde sich diese Form der Zwischen-
nutzung besonders fiir leerstehende stadtische
Biiroflachen anbieten. Diese sind oft gut in die
stadtische Infrastruktur eingebunden, der Brand-
schutz ist in der Regel ebenso erfiillt wie die An-
forderungen an die thermischen Standards. Die
Gebaudetiefe von Biirogebauden kann {iber das im
Wohnungsbau iibliche MaRR hinausgehen, bleibt
aber aufgrund der Anforderungen an Arbeitsplatze
im Bereich dessen, was auch Wohnen ermoglicht.
Auch bei der sanitaren Infrastruktur miisste hin-
sichtlich des Umfangs von den gewohnten Stan-
dards abgewichen werden. Diese konnten jedoch
bei einer temporaren Wohnnutzung vernachlas-
sigt werden.

Unterschiedliche Bedingungen verhindern
jedoch die einfache Umsetzung der Wohnzwi-
schennutzung. , Der Umstand, dass bei Wohn-

J The Living in Bregenz Agency (2021), © Hanna Burkart
N Moving (2022), © Hanna Burkart
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zwischennutzungen die Gebaude den Zwischen-
nutzern ein Zuhause bieten sollen, bedeutet einen
Zuwachs an bautechnischen und rechtlichen Vor-
aussetzungen an die Gebaude und den Planungs-
prozess gegenuber kulturellen Zwischennutzun-
gen.“® Besonders die fehlende Beriicksichtigung
im Bauordnungsrecht erschwert die Umsetzung.
Dain den Landesbauordnungen keine Unterschei-
dung zwischen temporarem und langfristigem
Wohnen besteht, gelten die gleichen Anforde-
rungen an das Wohnen. Diese sind bei einer Zwi-
schennutzung oft nicht umsetzbar. ,,Wohnzwi-
schennutzungen sind in der Regel Pilotprojekte,
bewegen sich demnach in rechtlichen Grauzonen
und machen es erforderlich, Ermessungsspielrau-
me auszuschopfen."4 Einzig die Landesbauord-
nung von Baden-Wiirttemberg ermoglicht Aus-
nahmen bei einer temporaren Wohnnutzung.

Mit dem WohnBiiro in Offenbach wurde
ein ehemaliges Biirogebaude zu Wohnen tem-
pordr umgenutzt. Nur durch die Offenheit der
zustandigen Baubehorde konnte eine Geneh-
migung erlangt und Alternativlosungen bezug-
lich Brandschutz und Schallschutz umgesetzt
werden. Mehr Flexibilitat im Umgang mit der
Wohnzwischennutzung ware daher erforderlich.
Mit wenig Aufwand und ohne groRRe Vorbereitung
konnte zumindest voriibergehend auf die Woh-
nungsknappheit reagiert werden. Auch fiir ande-
re , Notsituationen®, wie etwa die Ankunft einer
groflen Zahl von Gefliichteten, stiinde damit ein
wohnungspolitisches Instrument zur Verfiigung.
Vor allem Menschen in Ubergangsphasen konn-
ten sich fiir das Wohnen auf Zeit interessieren.
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Fiir sie ist ein traditionelles Mietverhaltnis oft zu
bindend, ein Hotel zu teuer oder eine Einzimmer-
wohnung zu einsam. Studierende und Auszubil-
dende bleiben oft nur fiir wenige Jahre, Wohnungs-
suchende, die neu in die Stadt kommen, brauchen
eine tempordre Bleibe, beim Wohnungstausch
braucht es Puffer, oder beruflich ist Wohnflexibi-
litat gefordert. Der Verein Adapter aus Stuttgart
versucht tempordren Leerstand zu aktivieren, um
neue Formen des Wohnens experimentell zu er-
proben. Dabei steht besonders das Zusammenle-
ben der Biirger*innen in der Stadt im Fokus.®

Die Wohnzwischennutzung kann
durch ihren Pop-up-Charakter dort
Wohnraum schaffen, wo es die aktuel-
len Bedingungen noch nicht zulassen.
Im Interimsstatus konnte aufgezeigt
werden, dass nicht alle Standards er-
fullt werden miissen und thematisiert
werden, wo dauerhafte Wohnnutzung
vermeintlich Uberreguliert ist.

In der zeitlichen Begrenzung liegt das Po-
tenzial, Veranderungen zu erproben, zu analysie-
ren und auch ein Scheitern in Betracht zu ziehen.
Niedrigschwellig konnen so auch ungewohnte
Wohnformen eine groflere Akzeptanz finden und
erprobt werden. Die damit verbundene aktive
Auseinandersetzung kann die eigenen Gewohn-
heiten beeinflussen und eine groflere Offenheit
gegeniiber alternativen Wohnformen bewirken.
Der gleiche Effekt lasst sich auch auf den stadte-
baulichen Kontext ubertragen. Zwischennutzun-
gen nehmen Einfluss auf die Transformation von
Quartieren, indem sie eine mogliche Nachnut-
zung temporadr aufzeigen und damit vorbereiten.

N Mehr dazu
Nur Mut!, S. 06
Zwischennutzung 6konomisch sinnvoll?, S. 42
Nur nicht sesshaft werden!, S. 50
Vor dem Gesetz, S. 54
Gesetz und Gewohnheit, S. 58
Schaut her, hort zu!, S. 60
Marktversagen!?, S. 72
Zwischenwohnen im Justizzentrum, S. 74

1 Cruel, Antonia: Zwischennutzung, Zwischen den Fron-
ten, 2021, Miinchen, S.19

2 Ebd., S.19

3 Ebd., S. 22

4 Ebd., S. 22

5 Vgl., Adapter: Adapter elV., 2019, Stuttgart, https://ad-

apter-stuttgart.de/team/ (Abruf 11.07.2024)
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Zwischenwohnnutzung von Buro-
flachen: 6konomisch sinnvoll?

Prof. Dr. Matthias Ottmann, sie sind Honorarprofessor an der TUM
fiir das Fachgebiet Stadtentwicklung und Immobilienwirtschaft. Ihr
Schwerpunkt liegt auf wohn- und gewerbewirtschaftlichen Projek-
ten und deren Wechselbeziehung im Verdichtungsraum Miinchen.

Setzen wir uns die Brille der Immobilienwirtschaft auf: Was sind ihre Ge-
danken zur Zwischenwohnnutzung leerstehender Biiroflichen?

Fir eine Zwischenwohnnutzung muss natiirlich der Grundriss angepasst
werden. Erstmal muss man sich uberlegen, ob eine Wohnnnutzung vorstell-
bar ware. Wenn ich zum Beispiel ein Freiraumburo habe, lohnt es sich Trenn-
wande einzuziehen? Wie muss ich mir das Wohnkonzept uberhaupt vorstel-
len? Dafiir bedarf es einer Fantasie und es entstehen natirlich diesbezuglich
gewisse Kosten. Wenn ich in drei oder funf Jahren wieder eine gewerbliche
Nutzung vorsehe, dann muss ich moglicherweise wieder zuriick bauen.

Sollten wir jetzt alle Biirogrundrisse anschauen und priifen, ob‘s passt?

Eine grof3e Rolle bei solchen Umwandlungen spielt die Kleinteiligkeit.
Ein einfaches Beispiel: Sie haben einen Mieter, der 50.000 Bruttogeschossfla-
che mietet, dann haben sie nur einen Mietvertrag, den sie betreuen miissen.
50.000 m? umgelegt auf eine Durchschnittswohnung von 60m? wiirde unge-
fahr 800 Wohneinheiten ergeben. Mit 800 Mietvertragen hat man ganz ande-
re Verwaltungskosten. Und dazu kommt naturlich noch der Asset Manager.
Der schaut auf seine Exel-Datei, spricht mit den drei gro3en Maklerbiiros und
betrachtet seine Moglichkeiten. Sie missen sich die Welt der Betreuenden
eindimensional vorstellen, es ist nicht so, dass sie auf viel Kreativitat stofRen.

Gibt es auch 0konomische Bedingungen, die Zwischenwohnnutzung verhin-
dern oder Leerstand begiinstigen? Kann ich trotz Leerstand Geld verdienen?

Sie mussen Ertrage erwirtschaften, um steuerlich Verluste abzuschrei-
ben. Wenn das Objekt in einer Gesellschaft gefangen ist, konnen sie die mog-
lichen Verluste nicht auf eine andere Gesellschaft tibertragen.

Spricht noch Weiteres gegen die Zwischenwohnnutzung?

Auch nicht ganz ohne ist das Thema der Umsatz- und Mehrwertsteuer.
Es gibt im Bereich einer wohnwirtschaftlichen Nutzung gegentiber einer ge-
werblichen Nutzung einen erheblichen Unterschied. Bei einer gewerblichen
Nutzung kann der gewerbliche Mieter die auf ihn entfallende Mehrwertsteuer
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steuerlich absetzten. Das bedeutet wiederum fiir den Vermieter, dass, wenn er
gewerblich vermietet, er die Mehrwertsteuer, auch die der gesamten Baukos-
ten steuerlich geltend machen und von dem Finanzamt zuruckfordern kann.
Das ist gangige Praxis. Im Falle der wohnwirtschaftlichen Nutzung zahlen sie
auf einen Wohnmietvertrag keine Mehrwertsteuer. Das bedeutet fiir denjeni-
gen, der die Wohnung vermietet oder hergestellt hat, dass er die Mehrwert-
steuern der Baukosten nicht zuruckfordern kann. Da sprechen wir von 19%.
Wenn sie 20 mio Investitionskosten haben, sind das 3,8 mio EUR.

Fur gewerbliche Vermieter ist es also deutlich attraktiver gewerbliche
Mieter zu finden, als sich auf eine Zwischenwohnnutzung einzulassen?

Ich wiirde sogar noch weiter gehen. Es ist unmoglich. Ein Gedankenex-
periment dazu: Sie haben die Immobilie jetzt zehn Jahre gewerblich genutzt
und wollen sie nun wohngewerblich vermieten. Dann besteht mit Sicherheit die
Frage, ob nicht das Finanzamt ihnen gegeniliber eine Ruckforderung geltend
macht, fiir die an sie entrichtetete Mehrwertsteuer fiir samtliche Baukosten.

Konnte ein Konzept wie gewerbliches Wohnen das Problem vermeiden?

Das ist ein guter Schachzug, sie wechseln das Produkt. Wir gehen eine
gewerbliche Vermietung ein und tberlegen uns hier bestimmte Formen, wo
der Vermieter nicht Gefahr lauft, dass er nicht in einen wohnwirtschaftlichen
Mietvertrag gerat. Dann ware so ein Produkt sehr attraktiv.

Gibt es also keine Situation, in der es fiir einen Eigentiimer interessant
sein konnte, Zwischenwohnnutzung zu erméglichen?

Vielleicht kennen sie dieses Phanomen: Es beschreibt die Relation der
gezahlten Miete in Abhangigkeit zum Ortskern. Das hat sich sehr stark gean-
dert, sowohl im Wohnen als auch im Gewerbe. Wir haben einen erheblichen
Wohnungsdruck in Munchen, sodass wir mittlerweile bei Neubaumieten in A-
Lagen bei 29 EUR pro m? sind. Friiher oder spater wird sich das auf den Be-
standsmarkt Ubertragen. Im Bereich der Gewerbemieten stellen wir fest, dass
wir im Altstadtbereich eine Leerstandsquote von 1% haben und im peripheren
Bereich von 11%. Das ist ein ganz wichtiger Indikator. Im Innenstadtbereich
liegen die Mieten mittlerweile deutlich iber 50 EUR pro m?. Wenn wir einen 15
Km Radius ziehen, stellt sich die Frage, an welcher Stelle die durchschnittliche
Wohnmiete die gewerbliche Miete unterschreitet. Durch den hohen Leerstand
fallt die Kurve deutlich schneller. Ab dem Punkt macht es Sinn auf Wohnen
umzuschwenken, auch temporar mit einer Zwischenwohnnutzung.

N  Mehrdazu
Zahlen, bitte!, S. 22
Keine Entscheidung fiir die Ewigkeit, S. 40
Marktversagen!?, S. 72
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Das Justizzentrum Prazedenzfall
fur eine Zwischenwohnnutzung

Aktiviert man vor dem Hintergrund einer
akuten Wohnraumknappheit in Munchen alle
vorhandenen Raumkapazitaten, so werden auch
tempordre Leerstandsflachen plotzlich interes-
sant fiir die Wohnnutzung. Sollte das bald ehe-
malige Justizzentrum in Minchen am Stiglm-
alerplatz im besten Fall erhalten werden, muss
von einer langen Phase des Leerstands ausge-
gangen werden, so lang, dass man sie als voll-
wertige Nutzungsphase betrachten konnte. Sei-
ne Sockelzone mit Bezug zur Stadt eignet sich
flir eine kulturelle Zwischennutzung, die oberen
Geschosse sind prddestiniert fiir eine temporadre
Wohnnutzung und konnten in etwa 400 Woh-
nungen beherbergen.? So wie viele leerstehen-
de innerstddtische Biirogebaude sich fiir die-
sen Zweck eignen wirden, eignet sich auch das
mittlerweile prominente Justizzentrum. Sein
Vorteil: seine Reichweite.

Das Justizzentrum an der
Nymphenburger Stral’e in Min-
chen steht derzeit stark in der Dis-
kussion. Die Justizbehorden sollen
Anfang 2025 in ein neues Gebaude
am Leonrodplatz umziehen, wo-
durch das Alte frei wird. Was mit
ihm passieren soll ist noch immer
offen. Bislang war die einfachste
Losung und Commonsense, das
Gebaude abzureifen. Denn ,der
Abriss bestehender Gebaude wird
weniger diskutiert als ihr Erhalt*.?
Und auch jetzt ist ein Abriss nicht
ausgeschlossen. Zu marode die
Substanz, zu belastet mit Asbest,
zu brutal der Look.

Das bestehende Justizzentrum wurde
1977 fertiggestellt. Auch wenn es von vielen
nicht so wahrgenommen wird, hat es als wich-

Ein Exkurs

tiger Teil der stadtischen Identitat und Baustein
einer gewachsenen Stadt einen besonderen
baukulturellen Wert und mit seinen 54.000 m?
Geschossflache einen Nutzwert. Nicht zuletzt
als Erinnerungsort an die NSU-Prozesse kommt
ihm eine Bedeutung als Denkmal im wortlichen
Sinne zu. Als Stellvertreter fiir einen Baustil und
viele andere Schicksalstrager derselben Zeit,
erfahrt es wenig Wertschatzung. Es ist aus der
Mode geraten. Doch gerade deshalb ist eine Be-
schaftigung mit diesen Gebauden so wichtig.
Mit der unreflektierten Abrissmentalitat, mit
der dem Gebaude so anteilnahmslos begegnet
wird, musste man dariiber nachdenken, halb
Deutschland abzureiflen. Und das ware ja alles
andere als sinnvoll. Denn hierzulande stammt
mit Uber 50% die kritische Gebaudemasse aus
der bauintensiven Zeit zwischen den 50er bis
9oer Jahren. Also muss man einen vertraglichen
Umgang finden, diese Gebaude weiterhin Be-
standteil unserer Stadte sein zu lassen.

Naturlich kreist ein Grof3teil der Diskus-
sion um die Frage der Nachhaltigkeit.® Gerade
der Freistaat Bayern als Eigentimer des Justiz-
zentrums konnte sich hier leicht positionieren
und eine Vorbildfunktion im weiteren Umhang
mit dem Gebdaude einnehmen. Denn vor dem
Hintergrund der verscharften Klimakrise, kann
der Erhalt als ultrawirksames Mittel eingesetzt
werden. Denn der Bausektor vereint fast 40%
der weltweiten CO2-Emissionen und 55% des
Abfallaufkommens in sich.

Eine Entscheidung fiir den Abriss und
Neubau wird wirtschaftlich argumentiert, weil
sie die vermeintlich kostengiinstigere Alterna-
tive darstellen. Wirtschaftliche Berechnungen,
die den Erhalt gegen einen Neubau abwagen,
sind oft und auch im Fall vom Justizzentrum, zu
vereinfacht. Sie neigen dazu, sich hauptsachlich
auf die direkten Baukosten zu konzentrieren und
die langfristigen, indirekten und unsichtbaren
Kosten eines Neubaus zu vernachlassigen. Hohe
Abrisskosten bleiben oft unberiicksichtigt, Le-
benszyklen werden nicht bilanziert, unverhalt-
nismafRig hohe Umweltschaden gerne unter den



Tisch gekehrt. Eine ganzheitliche Bilanzierung
wiirde hier den Erhalt des Justizzentrums nicht
nur als die nachhaltigere, sondern auch die kos-
tengiinstigere Option bewerten. "Daher ist ein
aktiver Umgang mit dem Gebdaudebestand, ins-
besondere mit solchem, der leicht der Abriss-
birne zum Opfer fallt, umso bedeutender und
mit politischen Implikationen verbunden."*

Bis das Positionspapier der Initiative Jus-
tizzentrumErhalten im Februar 2023 veroffent-
licht wurde, war die Zukunft des Gebdaudes kein
Thema im offentlichen Diskurs. Durch die Ini-
tiative ,,JustizzentrumErhalten® findet seitdem
eine intensive Beschaftigung mit dem Gebaude
statt. Verschiedene Aktionen stellen das Gebau-
de in den Mittelpunkt verbunden mit der Forde-
rung fiir den Erhalt des Justizzentrums. Damit
hat die Initiative eine langst {iberfdllige Debatte
uber den Umgang mit dem baulichen Erbe ange-
stofen und appelliert, die unreflektierte Abriss-
mentalitat zu hinterfragen. Mit der Ausschrei-
bung eines offenen Ideenwettbewerbs wird die
Diskussion erweitert um die vielfdltigen Poten-
tiale, die im bestehenden Gebaude bereits vor-
handen sind. (Die Ergebnisse werden am 16. Juli
2024 veroffentlicht.) Im Zuge der Diskussion
findet derzeit eine ergebnisoffene Priifung des
Erhalts und der Schaffung von ausschlieflichem
Wohnraum durch das Bayerische Ministerium
fiir Wohnen, Bau und Verkehr statt.

Das Justizzentrum ist mittlerweile promi-
nent. Der Diskurs iiber seine Zukunft bekannt.
Ist eine offentliche Debatte einmal etabliert,
lohnt es sich daran anzuschlieflen. Besonders als
Eigentum des Freistaats sind die Erwartungen an
einen verantwortungsvollen Umgang hoch. Esist
zum Stellvertreter fiir viele ahnliche Schicksale
geworden und eignet sich daher als Fallbeispiel
fiir die weiterfithrende Beschaftigung. Auf bauli-
cher Ebene ist die nutzungstypische Struktur des
Justizzentrums auf vergleichbare Biirogebaude
Ubertragbar. Kleinteilige Buroraumstrukturen
aus Leichtbauwadnden in einem robusten Skelett
aus Stahlbeton, lange Mittelgangerschliefun-
gen, gleichmafig gerasterte Fassaden. Mehr oder
weniger sehen sie wahrscheinlich alle so aus.
Hinsichtlich seiner Eignung fiir die Zwischen-
wohnnutzung kann das Justizzentrum stellver-
tretend betrachtet werden. Im Falle seines Er-
halts und einer anschliefenden Umnutzung von
,,Gemeinbedarfsflichen Verwaltung® zu ,all-
gemeinem Wohnen“, muss eine grundlegende
Nutzungsdanderung (im Flachennutzungsplan)
vorgenommen werden, die wiederum eine An-
passung des Bebauungsplans und eine anschlie-
Rende Planungsphase nach sich zieht. , Hierfiir
vergehen erfahrungsgemadR schnell vier bis fiinf
Jahre Zeit, nur um ein neues giiltiges Baurecht auf
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dem Grundstiick zu erwirken“.® Auch das scheint
kein ungewohnliches Phanomen zu sein. Auf fiinf
Jahre befristetes, aber bis dahin verschenktes
Raumpotential - in Zeiten knappen Wohnraums
kostbares Gut und lohnendes Experimentierfeld.
Ein Grund mehr, erfinderisch zu werden und die
temporare Umnutzung der vielen leerstehenden
Gewerbeflachen exemplarisch zu untersuchen.

N  Mehr dazu
Raumpotentiale hinter best. Fassaden, S. 24
WAS IHR WOLLT, S. 46
Zwischenwohnen im Justizzentrum, S. 74

1 Vgl., Stritzke, Marieke / Klages, Ben: JustizBallast?!,
Magazin liber den Erhalt und die Umnutzung des Strafjustizzen-
trums, 2023, Miinchen, S. 70

2 Ebd., S. 10

3 Vgl., Ebd., S. 12

4 Ebd., S. 12

5 Ebd., S. 55

J Justizzentrum, © Fritz Bielmeier
[
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WAS IHR WOLLT

Radikale Offnung zur Stadt

Die Initiative JustizzentrumErhalten
hat einen Ideenwettbewerb ausgelobt, um
Vorschlage fiir die kiinftige Nutzung des Jus-
tizzentrums in Minchen zu sammeln. Hinter-
grund des Wettbewerbs ist der bevorstehende
Umzug des Justizzentrums in einen Neubau,
der die Zukunft des bestehenden Gebaudes aus
dem Jahr 1977 ungewiss macht. Der Wettbe-
werb soll die verborgenen raumlichen Poten-
ziale des Gebaudes aufzeigen und durch viel-
faltige und mutige Visionen verdeutlichen,
dass es erhaltenswert ist.

Teilnehmer*innen waren eingeladen,
unkonventionelle und experimentelle Ideen
von Skizzen bis hin zu Videoarbeiten einzu-
reichen, mit dem Ziel, die Vielfalt der Mog-
lichkeiten darzustellen und eine o6ffentliche
Diskussion iiber die Zukunft des Gebaudebe-
stands zu fordern. Die Jury, bestehend aus Gina
Penzkofer (Habibi Kiosk / Miinchner Kammer-
spiele), Joshua Neumann (Common Ground
und Freirdumen), Anne Femmer (SUMMA-
CUMFEMMER und Gastprofessorin an der UdK
Berlin), Matthias Stadler (Tamtam und Cafe-
barMona) und Jasmin Hiini (Baubiiro in situ),
wird die eingereichten Vorschlage in einer 6f-
fentlichen Jurysitzung diskutieren. Anschlie-
Rend werden die Ergebnisse im Rahmen der
Ausstellungsflache VerhandelBar prasentiert.

Der Beitragzum Ideenwett-
bewerb beschaftigt sich mit
der Sockelzone des Justiz-
zentrums. Das Erdgeschoss
offnet sich radikal zum
Stadtraum und wird selbst
Teil davon. In einer stadt-
theatergleichen Aneignung
durch die Biirger*innen
findet die Umwandlung hin
zu einem nutzungsoffenen
Raum fur alle statt.

Ideenwettbewerb

Dunkle Fenster, kalte Profile und Ble-
che, die grof3e Anonymitat hinter der
Fassade.

Wir nehmen es selbst in die Hand, wir
offnen das Erdgeschoss!

Akt I: In einem partizipativen Prozess
mit den Burger*innen wird das Erd-
geschoss dekonstruiert. Ubrig bleibt
das robuste Gerust: Stiitzen und Ker-
ne. Der offentliche Aussenraum wird
unter dem schutzenden Dach des
ehemaligen Justizzentrums erweitert.
Akt 1l: Neue Wege durch das Viertel
entstehen, neue Qualitaten fiir den
Aufenthalt im nutzungsoffenen Stadt-
raum. Durch die Blrger*innen selbst
findet eine Aneignung statt - als ein
Akt der aktiven Verhandlung um den
offentlichen Raum. Ein Platz des de-
mokratischen Austausches entsteht.
Akt Ill: Die personliche Auseinander-
setzung mit dem Gebaude schafft auf
niedrigschwellige Weise eine neue
Wertschatzung fir den Bestand und
ein Interesse fir das Potential einer
vielfaltigen Nutzung. Ein Nutzungsof-
fener Raum fiir Alle ist entstanden.

Licht strahlt hinein, Wind durchweht
den Raum, Stimmen beleben die bis-
herige Stille. Das Innen stllpt sich
nach Aul3en, wird zuganglich, erfahr-
bar, nutzbar.



Mehr dazu

Raumpotentiale hinter best. Fassaden, S. 24
Das Justizzentrum, S. 44

Zwischenwohnen im Justizzentrum, S. 74

Eine Verwandlung 1in drei
Akten:

Akt I: Bei der Arbeit
des Abbaus

Akt II: Als Prozess
der Aneignung

Akt III: Im Moment
der Nutzung
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Nur nicht sesshaft werden
Suffizientes Wohnen

Gastbeitrag von Arne Steffen, OptiWohn

Im Projekt OptiWohn werden unter Beteiligung der Kommunen Gottingen, Koln und Tii-
bingen kreative Losungen fiir den Umgang mit Wohnraummangel in Stadten erprobt. Im
Fokus stehen die drei Handlungsfelder Gesellschaft, Architektur und Stadtplanung. Das
Projekt ist ein inter- und transdisziplindres Forschungsvorhaben der Initiative “Res-
sourceneffiziente Stadtquartiere” und wird vom Bundesministerium fiir Bildung und

Forschung gefordert.

Seit fast 11.000 Jahren ist
die Sesshaftigkeit des Menschen
nachgewiesen, ein dauerhaf-
tes oder zumindest langjahriges
Wohnen an einem Ort wird von
den meisten angestrebt. Dafur
gab es seinerzeit gute Grinde,
man sicherte so die Verfugbar-
keit von Nahrung - ein existenziell
und tief verankertes Motiv. Doch
kann man heutzutage Sesshaftig-
keit und das oft damit verbunde-
ne Verbleiben in einer zu grol3 ge-
wordenen Wohnung nicht mehr
mit der sicheren Nahrungsver-
sorgung rechtfertigen. Vielmehr
gibt es andere und langfristig
ebenso existenzielle Griinde, die-
ses tief verwurzelte Bedurfnis zu
hinterfragen und zu korrigieren.
Gedanken zur provokant klingen-
den Forderung.

Denn seit Ende des zweiten Weltkriegs
nimmt die Wohnflache pro Kopf standig zu.
Anfangs berechtigterweise. Noch Anfang der
60er Jahre hatten Menschen in Deutschland
eine Wohnflache von 20m? im Durchschnitt
zur Verfigung. Doch hat sich bis heute die
Wohnflache pro Kopf mehr als verdoppelt, fiir
2050 wird eine Personenwohnfldche von 53m?2

prognostiziert. Damit sind alle Anstrengungen
den Energie- und Flachenverbrauch im Sek-
tor Wohnen zu reduzieren nahezu gescheitert.
Man wohnt jetzt in Deutschland zwar in einem
besser gedammten Gebaudebestand, aber eben
auf so viel mehr Flache, dass am Ende nicht
(ausreichend) gespart wird. Zudem fiihrt der
so hohe Wohnflachenverbrauch jedes Einzel-
nen zu Knappheit von Wohnraum in den Bal-
lungsgebieten und entsprechenden sozialen
Verwerfungen. Beides ist zeitnah anzugehen:
Geringverdienenden muss es moglich sein,
angemessen in Stadten wohnen zu konnen,
zugleich gilt es dringend (6kologische) Gren-
zen einzuhalten. In der Dynamik der letzten
Jahre hat Neubau weder die Wohnungsknapp-
heit beheben konnen, noch hat kein noch so
nachhaltiger Bau die Energieverbrauche im
Ganzen senken konnen.

Suffizienz ist der Begriff aus der Nach-
haltigkeitswissenschaft, der beschreibt, wel-
che notwendige Strategie in Verbindung mit
den geforderten und geforderten Entwicklun-
gen um Effizienz und Konsistenz versaumt
wurde, namlich: Geniigsamkeit (an Wohn-
flache). Dabei ist das (erstmal theoretische)
Potenzial von Suffizienz enorm und tibersteigt
die kithnsten Traume der Neubau-Wirtschaft.
Wenn esnamlich gelange, den Wohnflachen-
verbrauch in Deutschland auf die vom Um-
weltbundesamt 2019 als aus Nachhaltigkeits-
sicht vertretbare Wohnflache von 41m?2/Kopf
zu senken, wiirden im Prozess tiber 7 Millionen
Wohnungen mit jeweils 80m? frei werden.

Allen, die jetzt erwidern wollen, dass das
nicht geht oder, dass man das den Menschen
in Deutschland nicht zumuten kann, denen sei
geantwortet:



1. die Wohnzufriedenheit hat sich in Deutsch-
land seit 2004 nicht erhoht. Und damals haben
wir tatsachlich auf 41m? gewohnt.

2. Was ist die alternative Strategie, um sowohl
Wohnungsnot zu lindern wie auch Klima-
schutzziele dabei einzuhalten?

Um aus dieser zunachst abstrakten Idee ziel-
gerichtetes Handeln entwickeln zu konnen, ist
es wichtig, wesentliche und vor allem korri-
gierbare Ursachen fiir den steigenden Wohn-
flachenkonsum zu benennen:

Demografischer Wandel hin zu kleinen
Haushalten [i{iber 50% Einpersonenhaushalte
in GroRstadten]

nicht zur veranderten Nachfrage pas-
sender Bestand [in Koln stehen den 51% der
Haushalten mit einer Person nur 25% 1-2 Zim-
merwohnungen und 30% 3-Zimmerwohnun-
gen zur Verfiigung]

oft ungewollte Sesshaftigkeit in einer zu
groflen (und damit unterbelegten) Wohnung
[weil es keine passenden Wohnungen gibt,
weil ein Umzug sich nicht lohnt und dafiir we-
der Geld noch Energie hat].

Es braucht also vielfaltige Ansatze zum
Gegensteuern der Entwicklung. Naheliegend
ist es natirlich, den Bestand so umzubauen
und anzupassen, dass bedarfsorientierte und
zeitgemafle, neue Wohnangebote entstehen.
Doch ist es allgemein bekannt, dass dieser
Weg aufwendig ist. Umbau insbesondere von
bewohntem Bestand dauert lange (und oft 1an-
ger als Neubau) und ist kostenintensiv.

Die viel naheliegendere, schnel-
ler wirkende und glnstigere
Strategie ist, Bewegung in den
erstarrten und festgefahrenen
Wohnungsmarkt (mit einer Leer-
standsquote in den Schwarm-
stadten <1%) zu bringen. Uber
veranderte = Rahmenbedingun-
gen mit Anreizen (alternativ the-
oretisch auch uber Regularien,
aber die sind in Deutschland po-
litisch nicht vorstellbar) kann zur
Nichtsesshaftigkeit, zum Umzug
aus unterbelegtem Wohnraum
motiviert werden. Das konnte in
Form von finanziellen Vergunsti-
gungen und gegebenenfalls Un-

51

terstutzungsleistungen fir Woh-
nen-auf-angemessener-Flache
geschehen. Es braucht nur etwas
freie Wohnflache, um die Um-
zugskaskaden in Gang zu setzen.
Die Kosten fir etwaige Anreiz-
programme - so haben erste Er-
fahrungen in der Wohnungswirt-
schaft gezeigt - liegen bei einem
Bruchteil von Neubaukosten.

N  Mehr dazu
Nur Mut, S. 06
Zahlen, bitte!, S. 22
Keine Entscheidung fiir die Ewigkeit, S. 40
Gesetz und Gewohnheit, S. 58
Schaut her, hort zu!, S. 60
Marktversagen!?, S. 72
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Uber das gelebte Experiment San
Riemo

Markus Sowa ist Mitgriinder und Vorstandsmitglied bei der Koope-
rative Grof3stadt. Die Kooperative Grofstadt eG ist eine 2015 gegriin-
dete Genossenschaft in Miinchen, die sich der Aufgabe widmet, mit
anspruchsvoller Architektur und durch die Forderung bestehender
stadtischer Kontexte attraktive neue Quartiere fiir alle zu schaffen.
Sie setzt auf offene Wettbewerbsverfahren und eine breite Beteili-
gung der Stadtgesellschaft, um sozial, politisch und architektonisch
nachhaltige Losungen fiir die Wohnungsfrage zu entwickeln.

Wieso probiert ihr so viel aus und wer macht das Programm?

Das ist unser ureigenes Interesse und damals unser Grindungsimpuls.
Bei uns wollte niemand einfach Wohnungen bauen und verwalten ohne die
Inhaltliche Auseinandersetzung. Wichtiger Aspekt bei allen Projekten sind
offentlich zugangliche Wettbewerbe, die 6ffentlich verhandelt werden. Die
erste Aufgabe ist es immer mit den Bewohner*innen ein Programm fur das
Haus also die Aufgabenstellung fur den Architekturwettbewerb zu entwi-
ckeln. Die Bewohenr*innen stellen die Aufgabe, die Architekt*innen planen.

Wie flexibel sind die Grundrisse?

Man wohnt nicht in seiner Wohnung, sondern man bewohnt das gan-
ze Haus. Der individuelle Wohnraum ist begrenzt. Mit der Enge der Wohnun-
gen kann man aber sehr gut umgehen, wenn man das Gefihl hat, nicht nur
seine eigene Wohnung, sondern ein ganzes Haus zu bewohnen. Dazu gehort
auch, dass sich Wohnungen uber die Zeit verandern konnen. Da ist der Begriff
des atmenden Hauses wichtig. Damit meinen wir, dass sich Wohnungen an Le-
bensumstande anpassen konnen, dass Wohnungen schrumpfen und wachsen
konnen, dass Wohnungen als Uberlagerungen von Nutzungen oder mit Bewoh-
ner*innen funktionieren konnen. Die Fluktuation in den Hausern ist relativ ge-
ring. Wenn Wohnungen unabhangig von den Gemeinschaftsbereichen funktio-
nieren, ist es die deutlich stabilere Wohnform. Auch wenn wir die Ideen mit den
Bewohner*innen partizipativ entwickeln, sind uns gewisse Standards wichtig,
weil das Haus liber einen langeren Zeitraum von verschiedenen Leuten genutzt
werden soll und nicht nur von der ersten Generation.

Fiir wen ist Wohnen in San Riemo interessant?
Wir sind explizit keine Genossenschaft fur Architekt*innen oder eine ge-

wisse Zielgruppe. Die Offenheitund der Anspruch fiir alle bauenzu wollenist uns
wichtig. Es gibt keine Zielgruppe und hat sich auch nicht so etabliert. Miinchen
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hat relativ strenge Vorgaben aus welchen Einkommensstufen wir Wohnungen
zur Verfugung stellen mussen. Alleine dadurch gibt es eine ziemlich gemisch-
te Bewohner*innenschaft. Von den EOF-Wohnungen, das sind Wohnungen mit
einkommensorientierter Forderung, die teilweise auch Ubers Wohnungsamt
vergeben werden, bis zu den frei finanzierten Wohnungen gibt es alles. Natiir-
lich wird da ein Spannungsfeld aufgebaut. Einerseits wollen wir nicht fir eine
bestimmte Bubble bauen, und natiirlich merken wir auch, dass sich manche
Leute mit einigen Sachen schwertun wie wir bauen. Zum Beispiel wenn es um
Sichbetondecken geht. Da gibt's auch mal schwere Diskussionen. In der Sicht-
betondecke liegt aber nicht unser Herz. Da sind wir kompromissbereit.

Das Prinzip der Jokerzimmer, funktioniert es wirklich?

In San Riemo funktioniert es bisher sehr gut. Irgendjemand tragt immer
Verantwortung fir diese extra Raume. Das heif3t wir haben Nutzungsvertra-
ge mit einem spezifischen Haushalt fur diese Raume. Alles andere passiert
dann erstmal unter der Hand, oder muss im Moment auch unter der Hand
passieren, weil die flexible Zuordnung von Raumen zu bestimmten Wohnun-
gen nicht kompatibel ist mit den Vorgaben der Wohnraumforderung. Es wis-
sen aber alle Bescheid, dass das so ist. Wohnlabore. Da will die Stadt selbst
in Form von Pilotprojekten gewisse Abweichungen von den Wohnraumfor-
derbestimmungen ausprobieren. Mit Freimundo sind wir ein Wohnlaborpro-
jekt und konnen diese Abweichungen erstmals offiziell umsetzen - auch mit
dem ganzen organisatorischen Uberbau, den es dafir braucht und der auch
nicht ganz unheikel ist. So was wie ,kann mir von meiner Wohnung auch wie-
der ein Teil weggenommen werden, obwohl ich dafur einen Nutzungsvertrag
habe", werden da erstmal innerhalb der Baugruppe relativ breit verhandelt.

Bleibt die Wohngenossenschaft ein Mittelschichtsprojekt?

Erstmal schon. Man braucht Kapital, um in die Projekte mit einzusteigen
und die Nutzungsbezogenen Anteile mitzeichnen zu konnen. Wir sind froh,
dass uber die Vorgaben der Wohnraumforderungen und EOF-Wohnungen in
Miinchen schon automatisch ein Stiick weit immer das genossenschaftsaffi-
nere burgerliche Milieu aufweicht. Das metso'metso ist ganz bewusst ein an-
deres Modell mit Anleihen an die Syndikatisideen. Dort wird es so sein, dass
wir nicht individuelle Nutzungsvertrage mit den Bewohner*innen machen,
sondern einen Kooperationsvertrag mit einer gemeinnttzigen GmbH. Somit
fallt die Hurde der Zeichnung von Genossenschaftsanteilen an dieser Stelle
weg. Dadurch ist es auch moglich, Menschen mit in das Projekt zu holen, die
glinstige Mieten, aber nicht die Anteile bezahlen konnen. Wir finden es gut,
dass dieser Solidaritatsgedanke in das Projekt mit einzieht.

N  Mehr dazu
Nur Mut, S. 06
Gesetz und Gewohnheit, S. 58
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Vor dem Gesetz

Die Macht der

baurechtlichen Bedingungen

Wohnen als Zwischennut-
zung scheitert oft an den rechtli-
chen Bedingungen. Wahrend im
Bauplanungsrecht Sonderrege-
lungen fiir eine Zwischennutzung
vorgesehen sind, findet im Bau-
ordnungrecht keine Unterschei-
dung zwischen Zwischennutzung
und langfristiger Nutzung statt,
sodass auch bei der Zwischen-
nutzung gleiche Anforderungen
gelten. Einzig in Baden-Wurttem-
berg findet sich auch in der Lan-
desbauordnung fur Zwischen-
nutzungen eine Entsprechung.

Das Bauplanungsrecht regelt die Bo-
dennutzung und bezieht sich damit auf
Grundstiicke und Flachen. Es ist rechtlich im
Baugesetzbuch (BauGB) und in der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) verankert.

Liegt ein Bebauungsplan vor, besteht
die Moglichkeit einer Befreiung vom Bebau-
ungsplan nach § 31 BauGB fiir die Umsetzung
einer Zwischennutzung. Voraussetzung ist je-
doch, dass die Zwischennutzung zeitlich klar
begrenzt ist, der urspriingliche Zustand wie-
derhergestellt werden kann und das stadte-
bauliche Umfeld wahrend der Nutzung nicht
dauerhaft verandert wird. Auflerdem ist eine
solche Befreiung ,,dann zuldssig, wenn Griinde
des Wohls der Allgemeinheit wie dringender
Wohnbedarf, die voriibergehende Unterbrin-
gung und vorubergehendes Wohnen im Sinne
des §31 Abs.2 Nr.1 BauGB vorliegen“*. Schon
hier ergeben sich Konflikte, da die Zwischen-
nutzung oft als AnstoR einer Veranderung ge-
nutzt werden soll, diese jedoch explizit nicht
intendiert sein darf.

Der Flachennutzungsplan gibt die mog-
liche Nutzung vor. Definiert dieser ein Misch-
gebiet oder Kerngebiet im Bereich des be-
trachteten Gebdudes, kann mit wenig Aufwand
die Nutzung hin zu Wohnen geandert werden.
Im Fall von anderen Gebietsformen muss eine
Flachennutzungsplananderung vorgenommen
werden. Eine Anderung ist jedoch nur moglich,
wenn sich die aus der “beabsichtigten stad-
tebaulichen Entwicklung ergebende Art der
Bodennutzung nach den voraussehbaren Be-
diirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen“
(§ 5 Abs. 3 BauGB)? weiterhin darstellen. Die
oft notwenige Flachennutzungsplananderung
fuhrt damit oft selbst bei einer Zwischennut-
zung zu einem grofRen zeitlichen Aufwand.

J © M. Atta/ A. Steffen,

Ausstellung zur Zwischenwohnnutzung: Die Koffer sind
gepackt, im Rahmen der universitatsinternen Veranstal-
tung UDCON wurden an einem nachgebildeten Bliroraum
des Justizzentrums reale Probleme und Bedingungen mit
Losungsvorschlagen aufgezeigt.




Das Bauordnungsrecht ist in der Mus-
terbauordnung (MBO) organisiert, die sich an-
gepasst in den Landesbauordnungen der ein-
zelnen Bundeslander wiederfindet. Sie regelt
die technischen, gestalterischen und sicher-
heitsrelevanten Anforderungen an bauliche
Anlagen. Da sie nicht zwischen Zwischennut-
zung und dauerhafter Nutzung, auch im Woh-
nen, unterscheidet, sind Befreiungen nicht
moglich. Dennoch sind alternative Instrumen-
te und Methoden denkbar, um die baurechtli-
chen Anforderungen zu erfiillen. Da Wohnen
eine besonders stark regulierte Nutzung ist,
verhindert das Bauordnungsrecht oft eine ein-
fache Umsetzung von Zwischennutzungen.
Auch der haufig erforderliche Nutzungsande-
rungsantrag, der mit einem Bauantrag und er-
ganzenden Unterlagen verbunden ist - da ein
Nichtwohngebaude in ein Wohngebaude um-
gewandelt wird - erschwert die schnelle Um-
setzung einer Zwischenwohnnutzung in einem
ehemaligen Burogebaude.

Im konkreten Fall des Strafjustizzen-
trums bestehen gesetzliche Hiirden fiir eine
Zwischennutzung auf verschiedenen Ebenen.
Es liegen sowohl ein Bebauungsplan als auch
ein Flichennutzungsplan vor. Wahrend fiir
den Bebauungsplan eine Befreiung angestrebt
werden konnte, da aufgrund der angrenzenden
Wohnbebauung nicht von einer nachhaltigen
stadtebaulichen Veranderung auszugehen ist,
miisste fiir den Flachennutzungsplan eine An-
derung von derzeit Gemeinbedarfsflache in
Mischgebiet beantragt werden. Das Bauord-
nungsrecht, im Fall des Strafjustizzentrums
die BayBO, definiert jedoch Anforderungen an
Wohnraum, die fiir eine Zwischenwohnnut-
zung in den ehemaligen Biirogeschossen nicht
ohne erhebliche Veranderungen und Eingriffe
in die Bausubstanz umsetzbar waren. Der er-
forderliche Aufwand wiirde eine Zwischen-
wohnnutzung in Frage stellen und eine di-
rekte langfristige Umnutzung in Wohnraum
begiinstigen. Die Zeit der Entscheidungsfin-
dung, Bebauungsplananderung und Planung
ware dann ungenutzte Leerstandszeit.

Im Folgenden wird eine Auswahl von Bedin-
gungen aufgefiihrt, die nach der BayBO die
Zwischennutzung im Strafjustizzentrum beein-
flussen wiirden. Die Gesetzte konnen grob in
vier Kategorien eingeteilt werden, welche ver-
schiedene Anforderungsthemen des Wohnens
beschreiben. Sicherheit, Wohlbefinden, Infra-
struktur, Komfort. Viele Gesetze konnen erfillt
werden. Insbesondere die Gesetze zur Gefah-
renabwehr, welche sich der Kategorie Sicher-
heit zuordnen lassen, wie beispielsweise der
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Brandschutz, sind erfiillt und bediirfen keiner
alternativen Vorgehensweisen. Gesetze, die
nicht erfiillt werden, betreffen oft Bereiche, die
eng mit den Gewohnheiten verbunden sind. So
zum Beispiel im Bereich der Kategorie Infra-
struktur die Anforderung an ein individuelles
Bad, welches aufgrund der begrenzten sanita-
ren Infrastruktur nur schwer realisierbar ist.

N Mehr dazu
Keine Entscheidung fiir die Ewigkeit, S. 40
Das Justizzentrum, S. 44
Uber das gelebte Experiment San Riemo, S. 52
Gesetz und Gewohnheit, S. 58

1 Cruel, Antonia: Zwischennutzung, Zwischen den Fron-
ten, 2021, Miinchen, S.39
2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03. No-

vember 2017, § 5 Abs. 1, https://www.gesetze-im-internet.de/
bbaug/__5.html (Abruf 11.07.2024)
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BAD JE NUTZUNGSEINHEIT
§ 48 MBO - Wohnungen / BayBO Art. 46:

(3) Jede Wohnung muss ein Bad mit Ba-
dewanne oder Dusche und eine Toilette

hohen Gechoss. Hochhausgrenze 22m.
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Gesetz und Gewohnheit Eine
Wechselbeziehung

Um einen flexibleren Umgang mit dem Thema Wohnen zu errei-
chenundinsbesondere temporare Wohnnutzungen unkompliziert
zu ermoglichen, ware einerseits eine Anpassung des Baurechts
und andererseits eine Offenheit der Burger*innen fir ein Ausbre-
chen aus den eigenen Gewohnheiten notwendig.

Recht und Gewohnheit stehen hier in
einer Wechselbeziehung zueinander. Das Bau-
ordnungsrecht definiert eine Vielzahl von Be-
dingungen, die stark auf Standards und Ge-
wohnheiten beruhen. Dies fithrt zu einer
Endlosspirale. Durch die baurechtlich defi-
nierten Standards wird Wohnen auf eine be-
stimmte Art und Weise erlebt. Das Erlebte
pragt unsere Anspriche und Erwartungen an
das Wohnen. Anspriiche und Gewohnheiten
wiederum beeinflussen die baurechtlichen
Rahmenbedingungen. Eine Reflexion tiber die
Bedingungen des Wohnens wird dadurch er-
schwert, da andere Beispiele fehlen und somit
Alternativen unerlebt bleiben.

Fur die bayerische Landesbauordnung
ware analog zur baden-wirttembergischen
Landesbauordnung ein Zusatz denkbar, der
,2Ausnahmen von den Vorschriften, die dem
voriibergehenden Wohnen dienen* (BWL § 56
Abs. 4)* ermoglicht, wobei weiterhin eine Ein-
zelfallentscheidung und Genehmigung durch
die zustandige Baubehorde erforderlich ware.
Der gesetzliche Rahmen wirde den Entschei-
dungstrager*innen die Bewilligung jedoch er-
leichtern, auch hinsichtlich Haftungsfragen.

Eine Anpassung der einzelnen Gesetze
wiirde den Planer*innen mehr Flexibilitdt bei
der Planung von Wohnraum, einschlieflich
temporarer Formen wie Zwischennutzungen,
geben. Wichtig ist, dass weichere Gesetze nicht
zu Missbrauch verleiten. Gute Wohnstan-
dards, auch im preisgiinstigen Wohnungsbau,
sind ein hohes Gut unserer Gesellschaft und
das Ergebnis langjahriger Entwicklung, Eva-
luierung, Anpassung und Weiterentwicklung.
Uberarbeitete Gesetze diirfen daher nicht als
Missachtung oder ein Streichen von als sto-
rend empfundener Vorschriften verstanden
werden. Speziell Gesetze im Bereich der Ge-

Vorschlage f(jr , -
€in e
fahrenabwehr sind nicht 9/» .
verhandelbar. Vielmehr geht es 06)
um eine notwendige Weiterent- “@
wicklung und Anpassung an heutige 2
Wohnbediirfnisse und Wohnvorstel- ®
lungen. Vorgeschlagene Uberarbeitun- O
gen der Gesetze (griin) haben dabei nicht 4‘
den Anspruch vollwertig eine Alternative %
darzustellen, sondern zeigen vielmehr den 6
Spielraum fiir eine flexiblere Handhabung Q/
auf.

L

(

C
Verandern sich die Gewohnheiten, ist in

der Folge eine Anderung der Gesetze oft leich-

ter vertretbar. Gerade im Zusammenhang mit

einer temporaren Wohnnutzung wie der Zwi-

schenwohnnutzung lohnt sich der Verzicht auf

bisher ungefragt Erwartetes. Dadurch ist nicht

nur eine schnellere und einfachere Umsetzung

des Wohnraums moglich, sondern es ergeben

sich auch neue Perspektiven auf das gemein-

schaftliche Zusammenleben und den eigenen

Wohnumfang.

N Mehr dazu
Nur Mut, S. 06
Keine Entscheidung fiir die Ewigkeit, S. 40
Nur nicht sesshaft werden!, S. 50
Uber das gelebte Experiment San Riemo, S. 52
Vor dem Gesetz, S. 54
Schaut her, hort zu!, S. 60

1 Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in
der Fassung vom 05. Marz 2010, § 56 Abs. 4, https://www.lan-
desrecht-bw.de/bsbw/document/jir-BauOBW2010V12P56 (Ab-
ruf 11.07.2024)
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1 Privatsphare / Mieter*innen

Priorisierung und Abgrenzung von Schlafraumen
als einzige private Riickzugsraume. Das Verlagern
aller Funktionen, die keine absolute Privatheit er-
fordern (Wohnraume, Kiichen und Sanitarraume)
in Gemeinschaftsbereiche fordert den Gemein-
schaftssinn und fordert eine Koordination und Ko-
operationsbereitschaft der Mieter*innen.

2 Wohnflache

Bereitschaft seinen Wohnraum zu verkleinern - von
durchschnittlich 47,7 m? auf max. 41 m? oder sogar
25 m?Wohnflache pro Kopf reduzieren. Die Uberla-
gerungen von Funktionen, Teilen von Flachen oder
Verlagerung von Funktionen in die Gemeinschaft
reduziert den individuellen Flachenverbrauch.

3 Infrastruktur

Bereitschaft alle Bereiche der Wohnung, die kei-
ne absolute Privatheit erfordern (wie Aul3en-, Kii-
chen-, Wohn-, Bad-, Flur- und Abstellraume), mit
anderen Bewohner*innen derselben oder einer
anderen Nutzungseinheit zu teilen, solange sie aus
der eigenen Wohnungseinheit zuganglich sind.
Das Teilen von Ausstattungen und Verantwort-
lichkeiten kann den individuellen Aufwand des
Unterhalts und der Ausstattung stark reduzieren.
Funktionen sind tendenziell durch die Nutzung
durch nur eine einzelne Person unterbelegt Eine
Mehrfachbelegung ist entweder gemein- d
schaftlich oder zeitlich versetzt mog- (\6
lich und in Abstimmung koor- m

4 Asthetik

Offfenheit fiir eine alternative Wohnasthetik und
Oberflachenbeschaffenheit, die nicht der klassi-
schen Wohnoptik entspricht. Moglichkeiten der
Aneignung von ungemiitlich wahrgenommenen
Raumen - z.B. durch einen Teppich oder Vorhang

5 Temperatur

Eine minimale Temperatur von 16°C entspricht
nicht dem thermischen Komfort, kann jedoch durch
Malinahmen wie warme Kleidung oder eine zusatz-
liche leichte temporare Dammschicht wie z.B. Vor-
hange kompensiert werden.

6 Larm

Gegen Wohn- und StraBenlarm sind Malinahmen
wie die Platzierung schallabsorbierender Mobel
und Oberflachen oder die Verwendung von Ohro-
pax wirksam.

7 Gebaudedimension

Fiir den Umgang mit groBen Gebaudetiefen ist eine
Priorisierung an der Fassade angeordneter Raume
sinnvoll. Funktionen, die keine Belichtung und Be-

el Ve
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liftung bendtigen, konnen in das Gebaudeinnere
ricken. Durch Zusammenlegen von Flachen zu Ge-
meinschaftsflaichen und Zusammenschliisse von
Bewohner*innen kann eine gewohnte Kileinteilig-
keit entstehen, die der Anonymitat und tiberdimen-
sionalen Mal3staben entgegenwirkt. Die Aneignung
des GebaudeauBeren und Gebaudeinneren schafft
zusatzlich mehr Individualitat.

8 Haushaltsgrof3en

Eine Umgewohnung vom durchschnittlichen Sin-
gle-Zweipersonenhaushalt zu einer Wohngemein-
schaft ist notwendig. Sie erfordert eine Offenheit,
die Wohnung, vom ,eigenen Reich" in eine Form
kollektivem Eigentums mit gleichen Gestaltungs-
moglichkeiten aller Bewohner*innen zu verlagern.

9 Wohnungslayout

Offenheit die Wohngewohnheit und Bewegungsab-
laufe im klassischen Wohnungsgrundriss, innerhalb
derer die Verteilung aller Funktionen in einer Nut-
zungseinheit platziert ist, zu verandern. Als Beispiel
kann der temporare Aufenthalt im Hotel als alterna-
tive und bereits bekannte Lebensweise dienen.

10 Mietdauer
«» EinVerstandnis fiir kurze oder fiir mittlere Zeit
befristete Mietvertrage als eine tempora-
re Wohn- d /‘ I6sung. Die befristete Wohnform ist
reversibel und nicht bindend. Sie kann sich fiir
Ubergangs- oder 0 Ankunftsphasen eignen, da sie
fir den begrenzten &9 Zeitraum auch mit reduzier-
ter Ausstattung aus- AO kommt - ahnlich einem

Hotel. 9
11 Hausregeln Q@

Externe rechtliche Rahmen— 6
nutzungsbedingungen und nhelten
eindeutige Verantwortlichkeiten sind zu klaren

- professionelle Unterstiitzung auf baulicher, auf
kommunikativer und auf rechtlicher Ebene ist Vo-
raussetzung. Einzelne Bewohner*innen konnen
individuelle Rollen einnehmen, die mit Verpflich-
tungen einhergehen. Z.B. eigene Verantwortung
gegeniiber Hausunterhalt oder koordinativen Auf-
gaben.
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Schaut her, hort zu! Ausstellen
und schlafen im Ruffinihaus

Wohnlabor

Parolen fur den Stadtraum. Eine Collage aus Plakaten im Schau-
fenster tragt die Themen Leerstand, Zwischennutzung, Wohngewohn-
heiten, Bauregulierung in die Fuf3gangerzone. Alles Themen, die in den
offentlichen Diskurs gehoren! Assoziation zu der Besetzter*innenszene
oder StraRendemonstrationen werden geweckt. Sie erzeugen Interesse,
Abneigung, Aufregung. Eine erste Auseinandersetzung.

Einblick erlangen. Die Grof3e des Schaufensters wird auf die MaR3e
eines ,,normalen‘ Fensters reduziert. Das Ladengeschaft erfahrt damit
eine erste Aneignung durch das Wohnen. Wie weit ist das Wohnerd-
geschoss jetzt noch entfernt? Zwischen den Parolen ldsst sich ein Blick
in das Innere erhaschen. Neugierde wird geweckt und steigert die Auf-
merksamkeit fur die dargestellte Intervention.

Wohnen lassen. Innen flackert der Bildschirm. Bei einem Film-
screening vom Film Parasite ist Aneignung von Wohnraum im erweiter-
ten Sinne auch Thema. Der Innenraum ist Wohnzimmer. Man setzt sich
dazu oder wird von auRen stille*r Zuschauer*in. Vielleicht sind die Paro-
len an dem Schaufenster jetzt etwas interessanter geworden.

Tief Schlafen. Zwei Matratzen liegen im Raum. Drumherum Kleider-
stange, Tischlampe, Zimmerpflanze und der Schlafanzug. Das Licht ist
angenehm warm. Nach dem Film ist Schlafenszeit. Wo besteht der Un-
terschied zur eigenen Wohnung? Der Raum ist jetzt Schlafzimmer und
zeigt alle Moglichkeiten des Wohnens auf. Das Ladengeschaft ist ange-
eignet. Schon fallen die Augen zu. Ohne kreisende Gedanken tiber den
Schlafort.

Kaffeeklatsch. Eine mobile Kiiche ermoglicht am Morgen den be-
kannten Kaffeegeruch. Der Frithstiickstisch an der offenen Tur zum
Stadtraum ladt vorbeikommende Passant*innen zum Verweilen und Dis-
kutieren ein. ,,Ja, ja. Die haben Recht. Wenn ich aus dem Fenster schaue,
sind da nur leere Biiros.“

N  Mehrdazu
Nur Mut, S. 06
Keine Entscheidung fiir die Ewigkeit, S. 40
Nur nicht sesshaft werden!, S. 50

- © Alle Fotografien sind von M. Atta, A. Steffen
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MARKT MUNCHEN - 25% ZU WENIG WOH
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- GEGEN DIE VEREINZELUNG IM WOH
NEN - VEREINZELUNG IST UNNACHHAL
TIG - DURCHSCHNITT WOHNUNG = 90M?!
- 25M? PRO PERSON REICHT! - RAUM
POTENZIAL IM LEERSTAND - BAURECHT
KILLT DAS POTENZIAL - DAS BAURECHT
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Marktversagen!? Mit Anreizen

gegensteuern

Der Immobilienmarkt ist im Wesent-
lichen gepragt entweder von okonomischen
Interessen der Handelnden (Investoren, An-
legern, Bauwirtschaft) oder dem Streben nach
maximalem individuellem Nutzen. Beide Kraf-
te fiihren oft zum Nachteil eines stadtebauli-
chen, sozialen, 0kologischen Ideals. Oft sind
es die wirtschaftlichen oder regulativen Rah-
menbedingungen, die solche Fehlentwicklun-
gen, die als Marktversagen bezeichnet werden
konnen, unterstiitzen. Der Markt schafft An-
reize fiir Marktteilnehmenden, die zu einer
geringeren gesamtgesellschaftlichen Wohl-
fahrt fiihren als moglich ware.

Der Umstand, dass die Zwischennut-
zung von leerstehenden Gewerbeimmobilien
immobilienokonomisch zwar nicht rentabel ist
und daher weder weiterentwickelt noch umge-
setzt wird — trotz eines offensichtlich wertvol-
len Impacts - bestatigt die fehlerhaften Rah-
menbedingungen. Die vielfdltigen Chancen
des Konzepts, vom notwendigen Ankommen-
sorten, uber die einen Wohnungsmarkt ent-
lastenden ,,Uberlaufbecken‘ bei hohem Nach-
fragedruck bis hin zu leichten Frei-Raumen fiir
die experimentelle Entwicklung zeitgemafier
Wohnformen, konnen sich nicht entfalten.

Der Umstand des Markt-
versagens ,gilt als notwendige
... Bedingung, um Eingriffe des
Staats zur effizienteren Allokati-
on von Ressourcen in Erwagung
zu ziehen.":

Vor dem Hintergrund von vielen hun-
derttausenden ungenutzten Quadratmetern
Gewerberaum, die - solange die wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen nicht korrigiert
werden - iber Jahre leerstehen werden, ist
die Forderlandschaft zu erweitern. Die bisher
tiberwiegend auf Effizienzsteigerung ausge-
richteten Programme miissen in der Art er-

Ein Kommentar

ganzt werden, dass Zwischennutzung min-
destens in der Halfte der freien Flachen auch
wirtschaftlich attraktiv wird.

Wenn es 2009 moglich war,
mit 5 Milliarden Euro (vermeint-
lich auch zum Wohle der Umwelt)
alte Autos mit einer ,,Abwrack-
pramie* in den Ruhestand zu lo-
cken, dann sollte es 2024 aulRer
Frage sein, eine wirklich sowohl
der Umwelt wie auch dem sozia-
len Wohnfrieden in den Ballungs-
raumen dienende Forderung um-
zusetzen.

Laut Bundesministerium fiir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB)
konnen allein in den sieben groften Stadten
ungenutzte 1,8 Millionen Quadratmeter als
Wohnraum genutzt werden. Wenn die Ab-
wrackpramie fiir diese Flache genutzt wiirde,
entsprache das einer Forderung von 2.777€/
m?2. So viel braucht es im Falle der Zwischen-
nutzung gar nicht ...Was es aber braucht, ist
ein Wille!

1 Wikipedia: Marktversagen, Wikipedia, die freie En-
zyklopadie, 2024, https://de.wikipedia.org/w/index.php?tit-
le=Marktversagen&oldid=245847776, (Abruf 13.07.2024)
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N  Mehrdazu
Zwischennutzung 6konomisch sinnvoll?, S. 42
Nur nicht sesshaft werden!, S. 50

2 -bwrackprémie (2009) © dpa Themendienst
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Zwischenwohnen im Justizzentrum
- Eine bildliche Annaherung

Ein Entwurf

Zwischenwohnnutzung. Es gibt einen Auftakt einen Impuls, der sich
festsetzt. Die bisherige Leere scheint nun voll von Moglichkeiten und
fordert Handlung. Die Anzahl der Bewohner*innen wachst und damit
die Ausbreitung. Neue Formen, andere Ansatze entstehen, die der eige-
nen Logik und den Grenzen des Bestandes folgen. Das Wachstum eig-
net sich den weichen Innenraum immer weiter an. Verandert dabei nur
die bereits zum Artefakt der vergangen Nutzung gewordene Substanz.
Wann ist eine Grenze erreicht? In der Zwischennutzung ist von Beginn
an das Verschwinden angelegt. Langsam zieht sie sich zuriick, nimmt
dabei alles mit, was sie selbst geschaffen und verandert hat. Zuriick
bleibt das harte Gebaude, die Struktur die nun bereit ist fiir eine weitere
Etappe.

1) Opening: Einzug von wenigen Pinonieren (= Impulsbewohner*in-
nen) um die Versorgungskerne herum: Zustand des Geschosses ist un-
verandert - nichts hinzugefiigt, nichts weggenommen, Bewohner*innen
ubernehmen eine Aufsichtsrolle des Gebaudes.

2) Meanwhile: Aktive Umbauphase - Moglichkeit der Ausbreitung
bewohnter Bereiche durch Leistungen im , Eigenbau“, Bewohner*innen
werden dazu befahigt, die Struktur so zu offnen und zu verbinden, dass
minimalinvasiv bewohnbare Bereiche im Zusammenhang erschlossen
werden und sich ausbreiten konnen, Bewohner*innen werden zu Hand-
werkenden in Form von Workshops und begleitet durch Manuals.

3) No Vacancy: Mit der Erganzung von ausserlichen Supply Tiirmen -
Sanitar + Treppen - kann das ganze Geschoss als Wohnflache erschlossen
werden. Diese wachst weiter zusammen, bis die maximale Flachenaus-
lastung und Personenanzahl erreicht werden.

4) Closing: Dynamischer Abbau - was aufgebaut wurde, wird ab-
gebaut. Erste Bewohner*innen ziehen aus und nehmen mit, was sie
gebaut haben (Einbauten), Supply Tiirme werden abgebaut und ziehen
um, was fiir die Nachnutzung tiberfliissig ist (Leichtbauwande) wird ab-
gebrochen. Nur um die bereits bestehenden Versorgungskerne bleiben
die Pioniere bis das Gebaude eine neue Funktion erhalt.



Conical Intersect (1975), © Estate of Gordon Matta-Clark
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< 1 Meanwhile: Minimalinvasiv kdnnen die Bewohner*innen
selbst Veranderungen an der leichten Struktur vornehmen und so
individuelle Verbindungen und Raumkonstellationen schaffen. Aus-
gehend von den einzelnen Biirozellen breitet sich die Wohnnutzung
aus.
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™ Meanwhile/No Vacancy: Durch einfaches Entfernen von
Leichtbauwanden, sowohl bei den Biiros als auch bei der Mittel-
zone, kann ein durchgesteckter Gemeinschaftsraum entsehen,
der die Wohnflachen miteinander verbindet. Dieser eignet sich
aufgrund der Wasseranschliisse in der Mittelzone fiir die Gemein-
schaftskiiche.









N  Mehrdazu
Nur Mut, S. 06
Zwischennutzung 6konomisch sinnvoll?, S. 42
Das Justizzentrum, S. 44
WAS IHR WOLLT, S. 46
Schaut her, hort zu!, S. 60

«J No Vacancy: Der Supply Turm ermdglicht einerseits die
ErschlieBung des Gebaudes mit zusatzlichen Treppen oder erhdht
die Sanitarversorgung mit Kiiche und Bad. Als temporares Element
additiv an die Fassade des Gebaudes angefiigt, ibernimmt er die-
nende Funktionen, damit die Wohndichte auf der Biiroetage sich
entsprechend um die neuen Versorgungen entwickeln kann. Nach
der Zwischenwohnnutzung ist der Turm wie ein Baugeriist leicht zu
entfernen und woanders wieder aufzubauen. Hier dargestellt: Ein
Turm mit Sanitarversorgungen.
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Die Autor¥*innen:

Maximilian Atta und Amelie Steffen
Architekturstudierende im Master an der
Technischen Universitat Miinchen.

Das Dossier ist im Rahmen einer Semes-
terarbeit am Lehrstuhl fiir Urban Design
bei Prof. Dr. sc. ETH Benedikt Boucsein
entstanden.

J Maximilian Atta und Amelie Steffen (2024), © Lotte Becher
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